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1./A vizsgalat megallapitasainak osszefoglalasa

A Magyar Nemzeti Bank Igazgatosaga a 12/2018.(01. 29.) szamu, a 129/2018.(06.15.) szamu,
a 182/2018.(08. 22. ) szamu, a 103/2019.(05. 30. ) sz. hatdrozataiban foglalkozott/dontott
arrol, hogy az Magyar Nemzeti Bank megvasarolja az OPTIMA Befektetési Zrt-t6l annak
tulajdonaban levé Optimum - Penta Ingatlanbefektetési Kft.( Tarsasdg ) torzstokéjének 100
%-at, - a zaras idopontjara meghatarozott netto 45.300.000.- EUR vételaron, forintban
kifejezve.

Az adasvétel jelenti / magéban foglalja az adasvétel targyat képezd tarsasdg ( Optimum —
Penta Ingatlanbefektetési Kft. ) tulajdonaban allo, szerkezetkész allapotig kivitelezett BUDA
Palota ingatlant az Uzletrész adasvételi szerzddésben és annak modositdsaiban részletesen
kortlirt feltételek szerint.

A BUDA Palota megvasarlasanak a célja a Magyar Nemzeti Bank kiilonb6z6 szervezeti
egységeinek a megfeleld szinvonalu elhelyezése az épliletben, a megfeleld
munkakoriilmények biztositdsa, tovabba az ¢épililetben helyet kap a Pénzmuzeum ¢és
Latogatokozpont.

Az OPTIMA Befektetési Zrt. Eladotol az MNB mint Vevo kozvetett tulajdonszerzés soran
szerezte meg a BUDA Palota ingatlant, mely az ingatlan nyilvantartasban a Budapest XII.
keriilet belteriilet 6801/1 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben 1122 Budapest,
Krisztina krt. 6. sz. alatti ingatlan.

A BUDA Palota ingatlan nyilvantartasbeli megnevezése: - Kivett, irodahaz, udvar és posta. A
telek teriilete: 5867 m2.

Az irodahaz hasznos brutto teriilete az tigyletkotés idépontjdban : 25.725 m2, melybdl a
bérbeadhat6 tertilet ( teraszok ¢s mélygarazs nélkiil ) 16.382 m2.

Az épiilethez mélygarazs csatlakozik, 179 db parkold épitése van folyamatban 5.829 m2
tertilettel. **

A BUDA Palota mint ingatlan piaci értéke a szerkezetkész allapot elérésekor
45.570.000.- EUR forintban Kkifejezve hozam alapu értékeléssel —specialis
feltételezésekkel — 14.302.000.000.- Ft azaz TizennégymilliArd —haromszazkettomillio

forint.**
a . 05. 02. napjara megadott euro/torint kozeparfolyamon — 1 euro = . t.
2018. 05. 02. napjara MNB gad o/forint kozéparfoly. 1 0 =313.84 Ft. )**

Az uzletrész adasvételi szerzédésben, a 2018. 06. 22-én meghatarozott iuizletrész vételara
a szerzodésben irt feltételekkel —az ingatlan Kivitelezéssel elért allapotaban — a zaraskor
45.300.000.-EUR .

Az iizletrész adasvételi szerzédésben irt vételar 270.000.- EUR-val kevesebb mint az
értékbecslésben irt osszeg.

(Az adasvétel targya az Optimum — Penta Ingatlanbefektetési Kft. projektcég 100 %-os iizletrésze. A
tarsasagnak az ingatlanon kiviil szamottevé vagyona nem volt, ezért az lizletrész vételara 1ényegében tekinthetd
az ingatlan vételaranak. )

**(Forras : CBRE Kft. értékbecslési jelentés 2018.05.15. )



A 45.300.000.- EUR iizletrész vételarat forintban az MNB mint Vevé a megbizott Ugyvédi
Irodanal (Letéteményesnél ) az lizletrész adéasvételi szerzddés alairdsnak napjan letétbe
helyezte. A letéti 6sszeg 14.775.501.000.- Ft volt.

( Az tizletrész adasvételi szerz6dés rendelkezései szerint az eurdban kifejezett pénzosszeget az Eldzetes vételar
kiszamitasa céljabol forintra kell atszamitani az MNB altal az alairds napjat kozvetleniil megel6z6 munkanapra
kozzétett hivatalos arfolyamon. Uzletrész adasvételi szerz6dés 1.3.)

A Buda Palota felijitasa ¢és korszerGsitése kivitelezési munkalatait a vallalkozasi
szerzédésben fogalalt miiszaki tartalommal a Magyar Epitd Zrt. az emeltszintli szerkezetkész
allapotra elkészitette, azt a megrendeld Optimum —Penta Ingatlanbefektetési Kft. felé
bejelentette.

Az ingatlan miiszaki atadas — atvétele az Optimum -—Penta Ingatlanbefektetési Kft.
megrendeld és a Magyar Epité Zrt. vallalkozé kozott — az arra illetékes tars cégek
bevonasaval 2019. 05. 02. napjan megtortént.

Az iizletrész adasvételi szerzédésben irt zaras Budapesten, 2019. 0S. 31. napjan Elado és
Vevo képviseldi altal a Zarasi jegyzokonyv aldirasaval megtortént. Kapcsolédoan az
iizletrész adasvételi szerzodésben részletesen szabalyozott zaras feltételét jelenté irasos
dokumentumok az arra illetékesek altal alairasra és atadasra Keriiltek az Eladé altal a
Vevo szamara és a Vevé is atadta az Eladonak a szerzédésben irt dokumentumokat.

Az MNB Vevé az iizletrész adasvételi szerzodés és annak moédositasaiban foglalt
rendelkezések szerint az iizletrész vételarat az Eladonak megfizette.

(Elsé és masodik kiengedés a letétbdl az iizletrész adasvételi szerzddés két modositasa
alapjan. )

Az OPTIMA Befektetési Zrt. Elado és a Magyar Nemzeti Bank Vevo képvisel6i altal alairt
Zarasi jegyzOkdnyv és a kapcsolt  dokumentumok igazoltak az Uzletrész adasvételi
szerzddésben irt feltételek teljestilését.

» A Felek kijelentették, hogy a Szerz6dés 5.2. pontjdban foglalt Felek kotelezettségeit
megeldzod feltételek €s a Szerzddés 5.3.1.-5.3.10. pontjaiban felsorolt Zarési feltételek
maradéktalanuk teljesiiltek. ,, Idézet a zarasi jegyz6konyvbél 4.1. pont.

A Felek a Zarasi jegyzokonyvben nyilatkoztak, hogy a Zaras sikeresen megtortént, az
Uzletrész tulajdonjoga az Eladorol a Vevére atszallt.

Vevd az lizletrész tulajdonszerzést a tarsasag tligyvezetdjének bejelentette és kérte a
tulajdonszerzést a tagjegyzéken atvezetni, a mdodositast a cégbirdsagon bejelenteni.

Az MNB Vevé ezzel az eljarassal ill. annak eredményeként megszerezte =~ OPTIMA
Befektetési Zrt. Eladétol az Optimum — Penta Ingatlanbefektetési Kft. projekt tarsasagot,
kozvetve a BUDA Palota ingatlant a zaras idépontjara elért szerkezetkész allapot muszaki
tartalommal.

A Magyar Nemzeti Bankrdl sz616 2013. évi CXXXIX. torvény nem korlatozza az MNB —t
abban, hogy mint specialis részvénytarsasag tarsasagot/tarsasagokat vasaroljon, ill. és /vagy
tarsasagot alapitson. A vizsgalat targyat képezd esetben a dontést el6készitd elbterjesztések
egyértelmiiek abban a korben, hogy az Optimum —Penta Ingatlanbefektetési Kft. 100 % -0s
lizletrészének megvasarlasa — kozvetett tulajdonszerzéssel - a BUDA Palota ingatlan
megvasarlasara iranyult. Az ingatlanban az atépités befejezését kovetden az MNB dolgozoi,
a Pénzmuzeum és Latogatokdzpont keriil(nek) elhelyezésre.



Az MNB Igazgatosaga azért dontott az iizletrész adasvétel mellett, szemben az ingatlan
vasarlassal, mert :

-Az adott esetre az iizletrész adasvétel volt az egyediili jo dontés. Az épitési engedélyek
és hatosagi engedélyek a mar meglevé, mikodé Optimum -Penta Ingatlanbefektetési
Kft.- re széltak, Az épitési engedélyeknek az MNB nevére torténé atirasa az ingatlan
vasarlasa esetén rendkiviil hosszadalmas, idéigényes és munka igényes lett volna.

- A beruhazas befejezésének az ideje ezen modon csokkenthetévé valt. Az épitési
engedélyek atiratasa, a hatosagi eljarasok ujboli lefolytatasa lényeges idéigénnyel birt.

-Tovabba a dontésnél figyelembe veendd tényezé volt, hogy az MD —Studié Tervezé
Kft-vel a Magyar Epité Zrt-vel és a mas tarsasagokkal az Optimum - Penta
Ingatlanbefektetési Kft-nek ,, é16” szerzédései voltak. Ezek megsziintetése/ felmondasa
és az 4j tulajdonosnak a mar folyamatban levé munkakra Gj szerzédéseket kotni nem
lett volna sem ésszeri, sem célszerti.

A legkézenfekvobb megoldas ezért az Optimum -Penta Ingatlanbefektetési Kft. 100 %-
os iizletrészének a megvasarlasa volt.

A tranzakciot el6készito szakértok és a dontéshozok — MNB Igazgatosaga — ugy latta és
dontott arrol, hogy a valasztovonalat ott kell meghuzni ahol a BUDA Palota atépitése,
felujitasa a szerkezetkész allapotot eléri. A dontéshozo — az MNB Igazgatosaga- ugy latta
miiszakilag és pénziigyileg ez a hatarvonal meghizhaté gy, hogy az MNB nem vesz a
whyakaba” plusz felelosséget.

Azzal, hogy a tranzakciora az iizletrész adasvétel utjan keriilt sor az MNB nem vallalt
plusz kockazatot. Jogilag, miiszakilag és pénziigyileg is az épités elsé szakaszanak a
lezarasa — egy bonyolult és osszetett eljaras keretében ugyan — de ésszerii és
értelmezhetd zaréhatar volt.

-A fentiek szerint az uzletrész adasvételi szerzodésben irt zarasi jegyzokonyvet 2019. 05.
31. napjan Elado és Vevo képvisel6i alairtak, ez az eljaras megteremtette a jogi alapjat
annak, hogy az Uzletrész tulajdonjoginak a megszerzéje — az MNB — a tulajdonosvaltast
az Optimum — Penta Ingatlanbefektetési Kft. tagjegyzékén atvezesse és a valtozast a
bejegyzést kérve a Fovarosi Torvényszék Cégbirosagan bejelentse.

-Mindez azt jelenti, hogy a Magyar Nemzeti Bank az Optimum -Penta
Ingatlanbefektetési Korlatolt Felelosségii Tarsasag egyediili tulajdonosaként az MNB
jogi képviselojének a kérelmére a cégjegyzékbe bejegyzésre keriilt a 2013. évi V.
torvény -Polgari Torvénykonyv - és a 2006. évi V. torvény — a cégnyilvanossagrol, a
birésagi cégeljarasrol és a végelszamolasrél- (Ctv. ) szabalyainak alkalmazasaval. / A
Févarosi Torvényszék Cégbirosaganak Cg. 01-09-282793/44 szamu végzése. /

Meg kell jegyezni, hogy a valtozds bejegyzési kérelemhez csatolt iratok, okiratok
torvényességi vizsgalatdit a cégbirdsagra torténd benyujtds elétt az eljard jogi
képvisel6 megvizsgalni koteles. Azok jogszeriiségéért a megbizott tigyvéd/iigyvédi
iroda feleldséggel tartozik.

A kapott dokumentumok attekintése, vizsgalata soran nem jutott tudomasunkra olyan
tény, koriilmény, amely torvényeségi problémakat vetne fel az adott jogiigylet



kapcsan. Ebbél kovetkezik, hogy a Magyar Nemzeti Bank tulajdonszerzése az
Optimum -Penta Ingatlanbefektetési Korlatolt Felelosségii Tarsasagban
torvényes és jogszerii.

-A vizsgalat és igy a jelentés is az el6zOekben irtak figyelembevételével a tranzakciot két
vonulatban targyalja.

Az egyik: az lizletrész adasvételi szerzddés és az ehhez kapcsolddd — a Polgari torvénykonyv
rendelkezései €s a Ctv. vonatkoz6 rendelkezéseinek az alkalmazéasa, a kapcsolodo dontési,
gazdasagi pénziigyi folyamatok.

A masik: a vétel targyat képezd tarsasag jegyzett tokéjére vetitett vagyon, azaz
meghatarozéan a Buda Palota mint ingatlan, az abban folyo felujitasi, atalakitasi munkalatok
a beruhazas 1. liteme befejezéséig, mas megfogalmazasban szerkezetkész allapot eléréséig.

-Az MNB a tranzakcioval megmentett egy miiemlék épiiletet.

A Magyar Nemzeti Bank Vevo a BUDA Palota megvasarlasaval Budapest Févaros
egyik kiemelkedéen fontos miiemlék épiiletét vette meg kozvetett tulajdonszerzéssel. Az
MNB jelentds részt vallalt az épitett magyar oOrokség védelmében. A BUDA Palota
el6z6z6ekben irt médon torténé megvasarlasa ugyanakkor uttoré jellegi is. A régi
épiilet megtartasa, annak felijiasa, atépitése, a miiemlék jelleg megorzése és majd beliil
az atépités Il1. szakaszaban a modern a korszerii irodahazi igényekkel belsével torténé
kivitelezése az épitész szakma szamara - tervezok, resturatorok, Kivitelezok szamara —
egyiitt gondolkodast, egyiittmiikodést, nagy kihivast is jelent. Kiilonosen igy van ez egy
ekkora épiiletegyiittes esetén mint a BUDA Palota.

-A Buda Palotanak az MNB altal tortént megvasarlasa a bank menedzsmentjére, az
abban résztvevo munkatarsak szamara olyan feladatot jelentett ami az eddigi
eredmények ismeretében (sikeres zaras ) mindenképpen elismerést érdemel. Kiilonosen
akkor ha ezek a feladatok nem a banki tevékenység korébe tartoznak.

Megjegyzés : az Optimum — Penta Ingatlanbefektetési Kft. per és tehermentes megvasarlasa
a szakértok altal megismert iratok/okiratok alapjan megvaldsult, de a BUDA Palota ingatlant
a jelentésben irtak szerint a korabbi ,,0rokolt ,, helyzet alapjan a Magyar Telekom Nyrt. és az
ELMU hasznalati joga terheli az ingatlan nyilvantartas adatai alapjan.

-Az MNB megbizasabol a dontést megalapoz6 szakértok/tarsasagok megbizasi szerzédései —
melyeket a MNB vezetdi a vizsgalatban résztvevok rendelkezésére bocsatottak - a
jogszabalyoknak megfeleltek, a szakmai eldirasok, szakmai standardok alapjan késziiltek, az
adott részkérdésben segitették a dontések meghozatalat.

A vizsgalat megallapitdsa, az eljaras szabalyos és torvényes volt, amit az attekintett iratok
szakmai megfelel6sége és a Fovarosi Torvényszék Cégbirosaganak Cg. 01-09-282793/44
szamu végzése bizonyit.

A beruhazasi folyamat elsé iiteme/szakasza a tranzakcidzarassal, 2019. majus 31-én
zarult le. Az ingatlan homlokzatanak felujitasa megvalosult, a Kkiilséo nyilaszarokat
Kicserélték, a fobejarat homlokzatara felkeriilt az ,,angyalos cimer”. Az MNB, mint az
Optimum-Penta Ingatlanbefektetési Kft. egyszemélyi tulajdonosa 2019. oktober 14-i
hatallyal dontott a cégnév modositasarol, igy a Buda Palota ingatlant 1/1 aranyban
tulajdonlé tarsasag neve MNB-Ingatlan Korlatolt Felelosségii Tarsasag lett (roviditve:
MNB-Ingatlan Kft).



2./ Fiiggetlen szakértok megbizasa a BUDA PALOTA MNB altal tortént
megvasarlasanak Feliigyelo Bizottsagi ellenorzésére

Az elozetes egyeztetéseket kovetden az MNB Feliigyeld Bizottsaga megbizast adott az
ellendrzési tervében, - az FB 9/2019. (1. 23) szamu hatarozataban foglaltaknak megfeleléen —

igyvédnek mint jogi szakértének és a ZSOLTECHNIK Kft.-nek mint
ingatlanjogi és épitész szakértonek a Magyar Nemzeti Bank altal vasarolt BUDA Palota
(korabban Posta Palota ) — megvasarlasanak elokészitése és lebonyolitasa targy vizsgalatban
valo részvételre.

sz

ingatlanjogi, pénziigyi-gazdasagi, kivitelez4i szabalyszerliségének megitélése.
Ennek keretében szakértok kozdsen vizsgaltak :

- az MNB igazgatosaga 2018. 06. 15-i hatirozata elézményeit ( el6zmények

attekintése; )

- az ingatlanszerzésre vonatkozo6 dontések végrehajtdsanak attekintése, kozelebbrol
. az Optimum-Penta Ingatlanbefektetési Kft. ( tovabbiakban : Tarsasag )

torzstokéjének 100 %-at megtestesitd lizletrész megvasarlasanak eldkészitése, a végrehajtas
folyamatanak attekintése;

. a BUDA Palota mint ingatlan értékbecslésének szakértdi véleményezése;

. az MNB igényeihez igazodd modositott tervezési program végrehajtdsdnak épitész
szakértdi véleményezése;

. a modositott kivitelezési szerzodés és a végrehajtas folyamatanak az épitész szakértdi
véleményezése;

. az MNB igényeihez igazitott modositott tervezési program €s a modositott kivitelezési

szerzOdés Osszhangjanak épitész szakértdr megitélése, a beruhazasi, atalakitasi folyamatban
résztvevo felek egyiittmiikodésének értékelése, véleményezése;

. az Operativ Bizottsag jelentéseinek attekintése, vizsgalata, dontései végrehajtasanak
véleményezése;
. a jogi atvilagitasi jelentés jogi szakértdi véleményezése;

A vizsgalat az Optimum-Penta Ingatlanbefektetési Kft. torzstokéje 100 %-anak
megvasarlasa, a zaras és a tirsasdg tulajdonjoganak megszerzése, a végleges vételar
meghatarozasa, az lzletrész tulajdonjogdnak a tagjegyzéken torténd atvezetése, a
valtas/valtozasok cégbirosagi bejegyzésének az el6készitése végrehajtisa ligyében,
kozelebbrdl

o a tranzakci6 pénziigyi vizsgalata, a dontés el6tti pénziigyi atvilagitassal vald
egyeziség, illetve az attdl valo eltérések feltarasa.

Ennek kapcsan a szakérték vegyenek részt (a kérésiikre) az MNB illetékes vezetdi altal) a
rendelkezésiikre  bocsatott BUDA Palota megvasarlasaval kapcsolatos iratok,
dokumentumok/dokumentum masolatok — jogi ¢és ingatlanforgalmi, épitész szakértdi
szempontok alapjan — torténd vizsgalatdban elemzésében, a BUDA Palota helyszini



bejarasaban, az ott tapasztaltak kapcsan a rendelkezésre bocsatott dokumentumok és helyszini
bejaras(ok ) soran szerzett tapasztalatok értékelésében.

A Megbizas keretében a szakértok :

-A Megbizo altal a Megbizottak a rendelkezésiikre bocsatott dokumentumok, jogi és
ingatlanforgalmi, épitész szakértdi szempontu attanulmanyozasat végezték.

Ennek keretében az Optimum — Penta Ingatlanbefektetési Kft. 100 %-os iizletrésze
megvasarlasaval kapcsolatos dokumentumok, - beleértve a BUDA Palota — ingatlan szerzést,
mint a tranzakcid céljat tartalmazo szerzédések, szakvélemények, az MNB illetékes vezetdi
altal az MNB Igazgatosaga elé vitt eloterjesztések tanulmanyozasara, attekintésére és azok
értékelésére keriilt sor.

- A Tarsasag megvasarlasanak folyamatarél — az lgazgatdsagi dontéstdl/dontésekrdl a
vasarlas lezarasig készitett irdsos anyagokat, szerzodéseket, a megbizasokat (szerzodéseket),
bizonylatokat a vonatkozo6 jogszabalyokkal vetettiik 6ssze és fogalmaztuk meg észrevéteinket,
javaslatainkat..

-A megbizds szerint a szakérték a  vizsgalat végén magyar nyelven Osszefoglald
szakvélemény készitésére kotelesek, melyet letisztazva, véglegesitve, word ¢és pdf
formatumban cd lemezen — a moédositott megbizasi szerz6dés alapjan - 2020. januar 31-ig
kell leadni a megbizasi szerzédésben a Megbizo altal Szakmai kérdésekkel kapcsolattartasra
nevezett, a Magyar Nemzeti Bank Felligyel6 Bizottsdga tagjanak, a vizsgalat vezetdjének
Dr. Nyikos Laszlonak és a Magyar Nemzeti Bank Feliigyelo Bizottsdga Titkarsag
vezetdjének

( Megjegyzés : a szakértéi jelentés leadési hatarideje Dr. Nyikos Laszlonak a vizsgalat
vezetdjének kérésére 2019. november 30-ra mddosul.)

- A jelentés készitésében résztvevd jogi szakértd kijelenti, hogy annak elkészitésé¢hez tobb
évtizedes ligyvédi, ingatlanjogi tapasztalattal rendelkezik. A jelentés készitésében, az abban
tett megallapitasok megtételében a megbizasi szerzddésben foglaltakra figyelemmel, minden
befolyastol mentesen jart el.

- A jelentés készitésében résztvevd ingatlanforgalmi,- éptész szakért6 kijelenti, hogy a
vizsgalatban, a jelentés készitésében vald részvételhez a sziikséges szakképesitésekkel
rendelkezik. Tobb évtizedes épitdiparban vezetoként eltoltott kivitelezeési tapasztalattal bir, a
Kincstari Vagyoni Igazgatosagnal hosszu éveken at betoltott vezetdi tapasztalata van.

-A jelentés készitdi a vizsgalat soran a BUDA Palota megvasarlasaval kapcsolatos MNB
illetékes vezetdi altal a rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumokat- legyenek azok aléirva
vagy alairas nélkiil — a valdsagos tényhelyzetnek megfeleldnek fogadtak el.

- A jelentés készit6i a vizsgalat keretében alapvetéen az MNB illetékes vezetditdl kapott
irasos anyagokhoz kapcsoldédoan a szobeli informaciokra (is) alapoztak megallapitasaikat.

-A jelentés készitd1 az irasos dokumentumok nagy szama ¢€s azok terjedelme okén a vizsgalat
sordn ,, csak” a tranzakcid legfontosabb kérdéseit tekintették 4t és azokrol irtak le szakmai
véleményiiket. A szakértéi vélemények javaslatok teljeskoriisége tekintetében a
felelosségiiket kizarjak. A jelen szakértéi jelentésnek készitéi nem felelnek/felelhetnek azért



amely abbol a koriilménybdl ered, hogy a kapcsol6do informaciot — legyen az irasos vagy
szobeli —a Megbizo képvisel6i nem hoztdk tudomésukra.

-Kiilonds nyomatékkal ki kell emelni, az MNB mint Megbiz6 altal szakértéi, atvilagitasi,
dontés  elokészitési anyagok készitésével Megbizott tarsasagok jelentéseikben azok
tartalmanak felhasznalasat korlatoztak, vagy kizartak. A jelen vizsgalati, szakértdi jelentés
meghatarozoan tdmaszkodik, kapcsolodik — a megbizas targyat képezo tigyben az MNB
megbizasabol késziilt szakértdi, atvilagitasi jelentésekre, anyagokra. Ennek folyamanyaként a
targyi jelentés az MNB Feliigyel0 Bizottsaga részére késziilt, annak nyilvdnossagra
hozataldhoz annak készit6i nem jarulnak hozza.

(lasd CBRE Kft. Ertékbecslés 2018. 05. 15. Jogi nyilatkozat rész, CBRE Kft. Tervezett
koltségbecslés 2018. 05. 10. 2. oldal utolso elétti bekezdés, Edu Consult Kft. 2018. 05.23.
Projekt Perczel szakértdi anyag 2. oldal, Perczel Projekt Jogi atvilagitasi jelentés 2018. 05.
31. Deloitte Legal Erdds és Tarsai Ugyvédi Iroda jogi szakértdi anyag cimlap alsé mezd ).
Ertelmezést és dontést igényel, hogy az adott szakértdi anyagokban tett korlatozasok,
kizarasok figyelembe vételével, a targyi FB elé kerild jelentés hogyan és milyen
terjedelemben hozhat6 nyilvanossagra.

- A MNB Feliigyel6 Bizottsaga részére késziild szakértdi jelentésnél az egyes jogszabalyi
korlatozasok figyelembe vételre keriiltek. Az MNB Feliigyeld Bizottsaganak a hataskore Ptk.
2013. évi V. tv. 3:27. §. (2) bekezdésén alapul, figyelemmel a a Magyar Nemzeti Bankrol
sz016 2013. évi CXXXIX: torvény 14. §. rendelkezéseire.

-Az FB vizsgélata soran jogszabalyi felhatalmazas hidnyaban nem kerestiik/kereshettiik meg
meg a BUDA Palota atépitésében, feljitdsdban résztvevd tarsasagok vezetdit, de
meghatarozoan tamaszkodtunk az MNB illetékes vezetdinek nyilatkozataira, a t6liik kapott
irasos anyagokra és a szobeli informaciokra valamint a helyszini bejarasok tapasztalataira.

- A jelentés készitése soran a szakértok a BUDA Palota ingatlanban felmérést, feltarast nem
végeztek, a Kkapott /korabbi szakértéi anyagokban irt adatok felhasznalasaval késziilt a
jelentés.

-Az egyes szerzOdésekben foglalt szerzddéses feltételeket, mint a felek szerzddéses akaratat

a valosaggal egyezOnek tekintettilk, azok mdgottes tartalmat nem vizsgaltuk, mert erre
lehetdséglink sem volt. A kapott szakérti anyagokban talalhato adatok valosag tartalmaért az
ott irt megbizottak felelnek.

- A jelentés készitd1 nem vizsgaltdk az egyes szerzOdések/megbizasok alairdinak aléirasi
jogosultsagat, az alairok alairasi feltételeinek fennallasdt a szerzédéskotés alairasara
visszamendleg.

Az erre iranyuld vizsgélat és felhatalmazas hidnyaban el kell/ kellett fogadnunk, hogy az
egyes dokumentumok alairéi az alairas idépontjaban az adott irat/okirat alairasara a sziikséges
meghatalmazassal/felhatalmazéassal —rendelkeztek, az aldir6k aldirdsa a torvényes
rendelkezéseknek megfelelt. Az iratok/okiratok aldir6i az aldirds idépontjaban ismerték az
ligy lényeges Osszefiiggéseit €s azok mogottes tartalmat, azok a valdsagnak és a felek
szerzOdéses akaratanak megfeleltek..

A vizsgalat keretében a BUDA Palota helyszini bejarasara a fiiggetlen szakértok
részvételével két alkalommal 2019. 06. 04-én és 2019. oktdber 25-én keriilt sor. A bejaras
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tapasztalatait a targyi jelentés elkészitésével a megbizott szakérték a jelentésbe a megfeleld
helyen beépitették.

- A jelentés készitése soran a szakértdk sziikség szerint konzultdltak az MNB helyszini
bejarasra delegalt vezetdjével, a Feliigyeld Bizottsag altal kijelolt vizsgalat vezetdjével.

-A jelentés készitdi a vizsgalati jelentés készitése soran a kapott anyagokon tul a nyilvanos
adatbazisokat is felhasznaltak, az adott helyen a jelentésbe beépitették. ( lasd. cégkivonatok,
cégkozlony, tulajdoni lap, cégek éves elektronikus beszamolodja stb. )

A megbizas targyat képezo vizsgalat elvégzését, a helyszini bejaras(ok) szervezesét, az ottani
tapasztalatok gylijtését jol segitették Dr. Fomotor Barna Féigazgato Ur és Dr. Varga Levente
Igazgatd Ur — a Kozponti Beszerzési Igazgatosag Igazgatdja, Dr. Gyurity Branko Ur az
Optimum —Penta Ingatlanbefektetési Kft. ligyvezetd Igazgatdja, az
MNB Feliigyel6 Bizottsag Titkarsdga vezetdje és munkatarsai. Nevezetteknek a jelentés
elkészitéséhez nyujtott segitéségét kdszonjiik.

3./A BUDA Palota megvasarlasanak elokészitése, szakértéi anyagok, Igazgatosagi
hatarozatok, dontések

3.1./ Az Optimum-Penta Ingatlanbefektetési Kft. mint egyszemélyes tulajdonu tarsasag
100 %- iizlerésze megvasarlasanak az elézményei

cpey

fontossaganak megfeleléen foglalkozik a bank kiilonbozé szervezeti egységeinek megfeleld
elhelyezésével. Kapcsolodéoan Budapest kiemelt — kozlekedés szempontjabol ol
megkozelithetd helyén — olyan ingatlant keresett, amely alkalmas vagy alkalmassé teheté az
ingatlannal kapcsolatban tdmasztott magas szintli igények kielégitésére és egyben elhelyezést
biztosithat a tervezett Pénzmlzeum ¢és Latogatokozpont elhelyezésére. Az MNB
megbizasabol a CBRE Kft. piackutatast végzett. Ennek kapcsan a Bank altal tamasztott
kovetelményeknek torténd megfeleltetésre alkalmasnak a 1122 Budapest, Krisztina korut. 6.
szam alatti BUDA Palota ingatlant talalta, amelyben a 2018. 01.29. —i MNB Igazgat6sagi
ilés id6pontjaban mar az atépités, feltjitasi munkak folyamatban voltak.

Az MNB Igazgatésaga a felhivott 12/2018. (01. 29. ) sz. hatarozataban felhatalmazta az
MNB Kozponti Beszerzési Igazgatosag vezet6jét, hogy keresse meg a BUDA Palota
tulajdonosat az esetleges megvasarlas kezdeményezésével. Kedvezd valasz esetén és ha annak
kapcsan redlis lehetdség latszik az ingatlan megvasarlasara a Kozponti Beszerzési [gazgatosag
készittessen a BUDA Palota ingatlanra értékbecslést és kiilsé szakértokkel végeztessen el
minden olyan vizsgalatot — miiszaki €s jogi, add, pénziigyi atvilagitast — melynek birtokaban
az MNB Igazgatdsaga a megvasarlasrol felelds dontést hozhat.

Az MNB Igazgatosaganak hatarozata nyoman az alabbiakban részletezett szakértdi anyagok
elkésziiltek. Az MNB Ko6zponti Beszerzési Igazgatdsag vezetdje ezen szakértdi anyagok
birtokaban készitette el és terjesztette az Igazgatosag elé, javasolta a BUDA Palota
megvasarlasat az azt tulajdonld Optima —Penta Ingatlanbefektetési Kft. egyszemélyes
tulajdonu tarsasag 100 %-os iizletrészének a megvételével.

A jogi atvilagitas a BUDA Palota ingatlan értékbecslése és a kapcsolodd szakértéi anyagok
J0 szinvonalu szakmaisaggal mutattdk be az MNB 4ltal megvasarlasra jelolt ingatlant és az
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azt tulajdonld tarsasag helyzetét, segittett¢tk az MNB Igazgatosdgat a dontések
meghozataléban.

A dontést, a helyzet atlathatosadgat nehezitette az a koriilmény, hogy a megvasarldsra jelolt
ingatlanban az atépitési, felajitdasi munkak tobb éve mar folyamatban voltak. A korabbi
tulajdonosok érdekeiktdl, a piaci helyzetiiktél fiiggden mas és mdas funkciot szantak az
épiiletnek.

A mar folyamatban levé atépitési, feljitdsi munkak iranyat kellett — az Optimum —Penta
Ingatlanbefektetési Kft megvasarlasa kapcsan az MNB igényeihez igazitani és ezeket az
igényeket az ingatlanra vonatkozo tervekben, de legfoképp a kivitelezésben érvényesiteni.

3.2./ A BUDA Palota MNB altal tortént megvasarlasanak a fobb szakaszai:

Magyar Nemzeti Bank lgazgatosaganak a 12/2018.(01.29. ) szamu hatarozata alapjan

az MNB Kozponti Beszerzési Igazgatdosag Igazgatdja levélben megkereste a vasaralas
lehetdségével a BUDA Palota ( Budapest XII. keriilet 6801/1 hrsz. alatti, természetben 1122
Budapest, Krisztina korat 6.) ingatlan tulajdonosat.

A felhatalmazas birtokdban Dr. Varga Levente Igazgaté a Budapesten, 2018. februar 7.
napjan - kelt 42871-1/2018 ikt. sz. — levélben kereste meg az Optimum -—Penta
Ingatlanbefektetési Kft. ( 1013 Budapest, Dobrentei u. 2. ) — cg. szam : 01-09-282793-
akkori ligyvezetdjét A levélben az MNB képviseldje arrol tajékoztatta a
megkeresett tarsasagot, hogy a Magyar Nemzeti Bank olyan ingatlant keres amely alkalmas
vagy alkalmassé teheté az MNB kiilonbdzo szervezeti egységeinek, valamint a Pénzmuzeum
¢s Latogatokozpont elhelyezésének kialakitisara és jOvObeni megfeleld szinvonalu
elhelyezésére. Az ingatlannak alkalmasnak kell lennie arra, hogy az MNB altal tdmasztott
igényeknek megfeleljen.

Dr. Varga Levente tajékoztatta arrol is, hogy ezen ingatlanpiaci
tajékozodas kapcsan keriilt az MNB latokorébe az Optimum —Penta Ingatlanbefektetési Kft.
tulajdonaban all6 Buda Palota, korabban Posta Palota néven ismert épiilete, - amely akkor is
¢s jelenleg is — atépités alatt all.

A megkeresésre az Optimum —Penta Ingatlanbefektetési Kft. valaszolt. Valaszaban kifejtette,
hogy a Buda Palota az azt kordbban tulajdonlé gazdasagi tarsasdg megvasarlasa utjan keriilt
az Optimum- Penta Ingatlanbefektetési Kft. mint projektcég tulajdonaba, és igy folytatjak a
mar tobb éve megkezdett atépitést, atalakitast.

A levélvéltds idépontjaban az Optimum -Penta Ingatlanbefektetési Kft. kizarolagos
egyszemélyes tulajdonosa az OPTIMA Befektetési-, Ingatlanhasznosito és Szolgaltatod Zrt.

( székhely: 1013 Budapest, Débrentei utca 2. ) Cg. 01-10-048464 - volt.

Az iratokbdl kiolvashatoan mar a kapcsolatfelvétel elsé szakaszaban a felek szdmara
egyértelmiivé valt, és ezt az OPTIMA Befektetési Zrt. vezetdi is — mint Elado tarsasag —
javasoltak, hogy az ingatlanra vonatkozé Epitési és hatosagi engedélyek jogosultja a projekt
cég, ezért nem célszerli kozvetleniil az ingatlant megvasarolni, de ezzel szemben az Optimum
—Penta Ingatlanbefektetési Kft. megvasarlasa a jogilag jarhato eldnyos €s torvényes megoldas.

A targyaldsok soran a felek megoldést kerestek a mar megkezdett és folyamatban levd
szerkezetkész allapot elérését célzo 1.-es litem megszakitas nélkiili tovabb vitelére ugy, hogy
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az Epitési engedély és a kapcsolodd hatdsagi engedélyek érvényben maradjanak. Ez a
korliilmény is valamint az adminisztrativ terhek jelentds csokkentésének az igénye a projekt
tarsasag megvasarlasa mellett szolt.

A Buda Palota ingatlan korabbi tulajdonosainak felsorolasat, fobb adataikat az ingatlan
tulajdoni — lap teljes masolat adatai tartalmazzak, melyet a jelentéshez csatolunk. Fiiggelék?.
Budapest XII. keriilet belteriilet 6801/1 hrsz. alatti ingatlan E- hiteles tulajdoni lap teljes
masolat. (Budapest, 2019. 11. 16-i allapot )

A Buda Palota ingatlan sorsat illetéen a kozelmult torténéseibdl ki kell emelni, hogy annak
tulajdonosa 2016. évben még a Buda Palota Ingatlanfejlesztd, Kereskedelmi és Szolgaltato
Korlatolt Felelsségti Tarsasag - Cg. 01-09-885887 székhelye: 1013 Budapest, Dobrentei u.
2. —volt. A Buda Palota Kft. tulajdonosa a Wingeuropa Kft.

A Wingeurope Kft. Elad6 és az Optimum - Penta Ingatlanbefektetési Kft. Vevo altal 2016.
06.10. napjan kotott tizletrész adasvételi szerzodéssel a Vevd megszerezte a Buda Palota
torzstokéjének a 100 %-at. Az Optimum -Penta Ingatlanbefektetési Kft. ezzel az tizletrész
vasarlassal a Buda Palota Kft. egyediili tagja lett.

2016. oktober 13-an a két tarsasag legfobb szerve az egyesiilésrdl dontott, a két tarsasdg
egyesiilt, amely beolvadassal tortént. A Buda Palota Kft. beolvadt az Optimum - Penta
Ingatlanbefektetési Kft.-be.( 4tvevo tarsasag )

A Buda Palota Kft. mint beolvad6 tarsasag megsziint és a vagyona az Optimum - Penta
Ingatlanbefektetési Kft.-re, atvevo tarsasagra szallt at 2016. 11. 30-an.

Ennek tényét az Optimum - Penta Ingatlanbefektetési Kft  cégkivonata bizonyitja.
(Cg. 16/1 .rovat)

Az MNB Kozponti Beszerzési Igazgatdsdg Igazgatdjanak - Dr. Varga Levente igazgatd —
megkeresésére az Optimum —Penta Ingatlanbefektetési Kft. jelezte, hogy a Buda Palotat azt
tulajdonld gazdasagi tarsasdg megvasarlasaval szerezték meg, azaz céget vasaroltak — ¢és
projektcégként miikodnek és igy folytatjak a mar megkezdett, folyamatban levé beruhdzast,
mely a gyakorlatban a BUDA Palota felujitasat, teljes atépitését foglalja magaban.

Az ecl6készités az OPTIMA Befektetési Zrt.- vel - mint az Optimum- Penta
Ingatlanbefektetési Kft. tulajdonosaval — folytatddott, akik ( vélhetden bar erre konkrét irasos
irat nem all rendelkezésre ) a BUDA Palotat tulajdonld projekt tarsasdg eladasatdl nem
zéarkoztak el.

Az OPTIMA Befeketési Zrt. és az MNB 2018. marcius 01. napjan Titoktartasi szerz6dést irt
ald, majd az OPTIMA Befektetési Zrt. 2018. 03.14. napjan megnyitotta az Adatszobat,
melyben az arra jogositvannyal rendelkez6k szamara megismerhetévé valtak a tranzakcidhoz
sziikséges dokumentumok, alapul szolgalva az atvilagitashoz sziikséges szakértdi anyagok
elkészitéséhez.

Id6kozben sor keriilt BUDA Palota helyszini bejarasara a leendd Vevd altal delegalt
személyek részvételével.

Az MNB az elézéekben irtak ismeretében rendelte meg a megvasarlds eldkészitéséhez
sziikséges atvilagitasi szakértéi anyagokat, melyek els6 valtozatban 2018. 04. 15-ig majd a
sziikséges korrekciok miatt késobb késziiltek el a dontéshozas segitése érdekében. A dontés
elokészités keretében Uzletrész adasvételi szerzodés tervezet és Letéti szerz8dés tervezet is
késziilt és azok Igazgatosag részére beterjesztésre kertiltek.



13

Az eldkészitok 2018. janius kozepére keriiltek abba a helyzetbe, hogy a 2018. 06. 15-1 iilésre
az MNB Igazgatosagi hatarozathozatalhoz beterjesztették az — Eldterjesztés a Magyar
Nemzeti Bank Igazgatosaganak 2018. junius 15-1 iilésen kiviili hatarozathozatalahoz

( gyorsitott eljards )- megnevezésli anyagot. Az elbterjesztésnek a targya: Elbterjesztés a
Perczel projekt Osszefoglald jelentésérdl, valamint az Optimum —Penta Ingatlanbefektetési

Kft. lizletrészének a megvasarlasarol — cimet kapta.
( Az Igazgatosagi el6terjesztéshez 13 melléklet keriilt csatolasra )

Az Igazgatdsagi elbterjesztés mellékletei tartalmaztdk mindazokat az irasos dokumentumokat,
atvilagitasi jelentéseket, szakértéi anyagokat melyek birtokdban az MNB Igazgatdsaga az
MNB Jogi és Szamviteli Igazgatosaganak koézremikodésével, a Kdzponti Beszerzési és
Uzemeltetési Igazgatosag vezetdjének az elSterjesztése alapjan dontott.

Az Igazgatdsagi dontés kiemelten Iényeges pontjai a kovetkezok voltak:

- Az Igazgatosdg az eldterjesztést és azok mellékleteiben foglalt anyagokat elfogadta és
dontott arrdl, hogy a Magyar Nemzeti Bank mint vevé megvasarolja az OPTIMA Befektetési
Zrt. tulajdondban levé Optimum -Penta Ingatlanbefektetési Kft. 100 %-at kitevd iizletrészét az
Igazgatosig elé beterjesztett Uzletrész adasvételi szerzddésben (akkor még tervezetben )
foglaltak szerint 45.300.000.- EUR azaz negyvendtmillio-haromszazezer eurd vételaron. Az
MNB Igazgatosaga hatarozataban feltételiil szabta, hogy az tizletrész vételara az iizletrész
megszerzésének a zaras idopontjaban érvényes vételar, mely a lizletrész adasvétel mogott a
BUDA Palota mint ingatlan szerkezetkész allapotra torténd atalakitasi, felajitasi munkai
allnak a szerkezetkész allapot eléréséig. Az MNB Igazgatdsaga az el6zdekben irtak szerint a
vételar elfogadasaval egyidoben dontdtt arrdl, hogy a 45.300.000.- EUR (azaz
negyvendtmillio-hdromszézezer eurd ) elézetes vételar forint Osszeg keriiljon letétbe a
beterjesztett letéti szerz6dés tervezet szerint, azzal, hogy a letétbe helyezett elézetes vételarbol
1.000.000.000.- Ft ( azaz egymilliard forint ) visszatartas alkalmazésara keriiljon sor.

Az MNB Igazgatésaga 5 napos hataridé tlizésével felkérte Magyar
Nemzeti Bank alelnokét és Dr. Fomotor Barnat a Magyar Nemzeti Bank Fdigazgatojat az
Uzletrész adasvételi szerzédés és a Letéti szerz6dés MNB nevében torténd egyiittes alairdsara.

-Az MNB Igazgatosaga felkérte a Magyar Nemzeti Bank Elnokét, hogy jeldlje ki és
hatalmazza fel azokat a vezetdket, akik a letétbe helyezett —ElGzetes vételar — visszatartassal
csOkkentett Osszege, valamint a vissztartds Osszege kiengedéséhez sziikséges megfeleld
nyilatkozatokat MNB nevében egyiittesen alairjak.

-Az MNB Igazgatdsdga dontott arrdl, hogy az eldzetes egyeztetések alapjan az iizletrész
alairasatol a zaras i1dopontjaig a felek Operativ Bizottsagot hozzanak létre. Az Operativ
Bizottsagba az MNB részérdl Fomotor Barna Féigazgatd megfeleld szakemberek kivalasztasa
utjan delegaljon tagokat. Az MNB Igazgatdsaga Operativ Bizottsag feladatai kozott kiemelt
feladaként szabta meg a BUDA Palota ingatlannak az Igazgatosag 12/2018. (01. 29. ) sz.
hatarozataban megfogalmazott MNB hasznositasi célok elérése érdekében teendd lépéseit,
dontden — az iizletrész adasvételi szerzédésben foglaltak alapjan — a Magyar Epité Zrt. —vel
kotott vallalkozasi szerzddéstdl €s a jovahagyott tervektdl valo eltérését igényld munkak
elvégzésének a kérelmezését fogta at 900 millio Ft keretosszegben.

-Az MNB lgazgatdsaga engedélyezte, hogy a zaras idépontjaig felmeriild jogi és pénziigyi
kérdések rendezésével kapcsolatos feladatok elvégzésére 20 milli6 Ft bruttdé 06sSzegl
keretdsszeg alljon rendelkezésre a Mlikodési Szolgaltatd Féosztaly részére.
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A cimszavakban_alabbiakban felsorolt anyagok, jelentések, szakért6i anyagok készitésére az
MNB Igazgatosaganak 12/2018. ( 01.29.) sz. hatdrozata adott felhatalmazast az MNB
menedzsment szamdra. Az elkésziilt atvilagitasok/szakértéi anyagok birtokdban az MNB
Igazgatosaga a  129/2018. ( 06. 15. ) szamu hatarozatdban dontdtt az Optimum —Penta
Ingatlanbefektetési Kft. {iizletrészének a megvasarlasardl annak tulajdonosatdl az OPTIMA
Befektetési Zrt. Eladotol.

-Az Optimum-Penta Ingatlanbefektési Kft.
2017. évi éves beszamolodja

-Modositott tervezési program MD Stadié Kft.

- Kivitelezési szerzddés

Az Optimum-Penta Ingatlanbefektési Kft. és Magyar Epité Zrt. kivitelezési szerzédés 3. sz.
egységes szerkezetbe foglalva

- STRABAG —PFS Miiszaki atvilagitasi jelentés

-Deloitte Legal Erdés és Tarsai Ugyvédi Iroda
Jogi atvilagitasi jelentés

-CBRE Kft. —Ertékbecslés

- EDU Consult 2006 Kft. —
Pénziigyi és ad6 atvilagitasi jelentés

-Uzletrész adasvételi szerz6dés tervezete
- Letéti szerz0dés tervezete
-CBRE Kft. - Koltségbecslés

Az adasvételt elokészitd, azt  megalapozo szakértdi jelentések kozil kiemeljik a
kovetkezoket :

3.3.1. CBRE Kft. értékbecslés

2018.05.15.-én az MNB megbizasa alapjan, értékbecslést készitett a CBRE Kft (1055
Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 78). Az ingatlan értékbecslés alapos, a rendelkezésre allé
informaciokat jol felhasznalta. Az értékbecsld a szakmai eldirasok figyelembevételével a
megbizott — harom eljaras modszertana szerint vette - dolgozta ki az adott ingatlan
értékbecslését.

Ezek :

-a Maradvany elvii értékelés,
- Osszehasonlitdo modszer,
- Hozam alapu értékelés.
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Az értékeld tarsasag a harom modszer eredményeit ¢s a megbizhatosagat figyelembe véve
hozta meg dontését az ingatlan piaci értékének a meghatarozasakor az adott helyzetre
jellemzé  specialis feltétel(ek) figyelembe vételével. Ez a specialis feltétel okozta a
nehézségét az értékbecslés elkészitésének. A BUDA Palota ingatlan 2018. majus hoénapban —
az értékbecslés készitésekor - mar hosszu id0 6ta folyamataban felujitas, atépités alatt allt.
Az értékbecslést a Magyar Epité Zrt. altal leszerzdott és elvégzett/elvégzendd munkak
teljesitésére figyelemmel kellett elkésziteni.

Az értékbecslési jelentés a RICS ( ROYAL Institution of Chartered Surveyors ) Ertékbecslési
szabvanyok 2017. évi kiadasanak megfeleléen késziilt a jelentésben irt, adott
feltételezésekkel.

Az értékbecslO a sziikséges és elégséges meértékii adatokat felhasznalta, de nem targyalta az
esetlegesen felmeriilé szerzoi jogi és védjegyjogi, illetve szabadalmi és hasznalati minta jogi
befolyasold tényezoket. Az értékbecsld a szakma eldirasai szerint sorra vette az ingatlanra
vonatkozo értéknoveld és értékesokkentd tényezdket és ezeket a piaci érték meghatarozasanal
szamitasba vette. Ezzel egyiitt az értékbecsld a kockazatokra figyelemmel kell6 dvatossagot is
tanusitott.

A megbizott értékbecsld tarsasag Ovatossiga méltanyolhat6. Az ingatalan értékbecsldk
gyakorlataban nem tipikus, hogy egy folyamatban levd, jovOre vetitett beruhdzassal egylitt
kell egy ingatlan értékét meghatarozni.

Az értékbecslés per-teher és igénymentes allapotot feltételezve késziilt. Az értékbecslés AFA-
t nem tartalmazott. Az AFA mértéke az értékbecslés idépontjaban 27 % volt.

A CBRE Kft. az ingtalan (BUDA Palota) piaci értékét 14.302.000.000.- Ft —ban

hatirozta meg AFA nélkiil. A piaci érték euréban 45.570.000.- EUR .

( A CBRE Kift. a jelentés készit6je az eurd alapon készitett értékbecslést a Magyar Nemzeti Bank altal az
értékbecslés  fordulonapjahoz legkdzelebb esé munkanapra / 2018. 05.02. / megadott eurd/forint
kozéparfolyammal szamolta. 1 eur6o=313,84 HUF)

A Magyar Telekom Nyrt. hasznalati joga a felek kozotti megallapodas alapjan az akkor még
ingatlan nyilvantartasba bejegyzett 1.207 m2 teriiletre és az ELMU hasznalati joga az
athelyezésre kertild ( mintegy 60 m2 ) az értékbecslésnél figyelembevételre keriilt mint
hasznalatot korlatozo tényezd a negativumok és kockazatok kozott. A vonatkozd hasznalati
jogok az értékbecsld el6tt ismertek voltak.

Az értékbecsld az ingatlanra vonatkozoéan tobb tényezé felsorolasa mellett a veszélyek
kozott a hossza Kkivitelezési id6t és az ingatlan miiemléki besorolasa miatt a
megkotéseket és korlatozasokat is figyelembe vette. Ezek a tényezék a piaci érték
megallapitasat befolyasoltak és az értékbecslé szakmai munkijanak alapossagat
bizonyitjak.

3.3.2. CBRE Kift. koltségbecslés

A CBRE Kft. a Magyar Nemzeti Bank megbizasa alapjan tervezdi koltségbecslést készitett a
megvalositas alatt 4ll6 ingatlan ( BUDA Palota ) épiilet befejezéséhez sziikséges kivitelezés és
egyéb koltségekkel kapcsolatban.

( A koltségbecslésbdl nem deriil ki pontosan, hogy egyértelmiien a befejezés I1. itemérdl van
sz6 a megbizasban, de azt kellett feltételezniink.)

A jelentés készit6i a folyamatban levé beruhazas masodik iitemére a tervezett allapot elérését
araztak be.
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A Megbizott tarsasag a tervezoi koltségbecslést teljes bérloi kiépitéssel — a szakértoi
anyagban szereplo teriiletek egyiittesére vonatkozdéan - 22.250.826 EUR -ban
hatarozta meg.

Az Optimum - Penta Ingatlanbefektetési Kft. tligyvezetéje a konzultacidos szakért6i
megbeszElés sordn megerdsitette az eldzéekben irtakat. Hozzatette a CBRE Kft. tervezett
koltségbecslése valoban az épiilet atépitésének II. iitemére az ott irt arazasi feltételekkel
szamoltak. A befejezés koltségeit ,,A” kategorias iradateriilet kapcsan nettd6 550 EUR/m2,
mig a muzeumi &s latogatokozponti funkciora ¢és kereskedelmi teriiletekre vonatkozéan 300
EUR/m2 egységarral szamoltak.

Ennek eredménye az egyiittesen 22.250.826 EUR 0sszeg mint varhaté befejezési koltség
2018. I. negyedévi arakon.

Ez az ar/varhat6 koltség nem tartalmazta a Pénzmuzeum és Latogatd kozpont funkciobol
ered6 specidlis miiszaki igényeit. pld. specidlis paratartalom, megvilagitasi viszonyok és
biztonsagi védelmi rendszerek, installaciok beépitésének a koltségeit. A varhatd koltségekre
vonatkozoan figyelembe kell venni tovabba, hogy a koltségbecslés elkészitése dta masfél év
eltelt, az épitdipari, épitdnyagipari drak jelentdsen emelkedtek, dragult a munkaerd, a forint
arfolyama kedvezétleniil valtozott.

A jelentés készitdi javasoljak a beruhazas II. iitemére uj, az aktualis arokon szamolt
tételes, arazott Kkoltségvetés készitésének a megrendelését, mivel az a Kiviteli
tervdokumentacio kotelezo kelléke.

3.3.3. STRABAG —PFS Zrt. Miiszaki atvilagitasi jelentés

A MNB megbizasabol a STRABAG —PFS Zrt. Miszaki atvilagitasi jelentést készitett, mely
jelentés a megbizdsnak megfelelden sorra vette a jelentés készitésének az idOpontjara a
BUDA Palota ingatlanban a felujitas, atépités késziiltségi allapotat az irodahaz bontasi és
kivitelezési allapotara.

A részletes miiszaki dokumentacié az adott idépontra képet adott a dontéshozok szdmara az
akkori épitési munkak allasarol, mely egy kozbensd, folyamataban valtozo épitési allapotot
mutatott be. Az anyag felhivta a dontéshozok figyelmét a miiszaki felmérés soran tapasztalt

kockézatokra.

(pld. af6épiilet Varfok utcai oldalan és a megépitett liftaknak siillyesztékeinél tobb helyen talajviz beszivargast
tapasztaltak a pinceszinten. Javasoltak a vizszivargasok kivitelezés soran torténd ellendrzését.

Javasoltdk a homlokzati nyilaszarék hanggatlasi funkcidjanak ellenéndrzését a teljes beépitést kovetéen a
fokozott kiils6 zajhatas miatt. Felhivtak a figyelmet a mélygarazs padldszint hibajara stb. )

rrrrrr

Az MNB megbizasabol készitett jogi atvilagitasi jelentés, melyet a Megbizott Ugyvédi Iroda
készitett 2018. 05. 31-1 keltezéssel a dontéshozok szamara dontést megalapozo informaciokat
adott az Optimum —Penta Ingatlanbefektetési Kft. jogi, pénziigyi és gazdasagi helyzetérdl,
annak tulajdonosi korérél, a tarsasag kotelzettségeirdl, szerzddéses kapcsolatairdl, az
Optimum —Penta Ingatlanbefektetési Kft. tulajdonaban levd Buda Palota ingatlanrél. A
jelentés felhivta a dontéshozok figyelmét a tranzakcidval kapcsolatos kockéazatokra és hozza
megfontolasi javaslatokat tett.



17

Megallapithato, hogy a jogi atvilagitasi jelentésben foglaltakat az MNB mint Vevo,
dontéshozo hasznositotta. Az atvilagitassal Megbizott Ugyédi Iroda javaslatai a késébb
megkotésre Keriilo iizletrész adasvételi szerzodésbe, letéti szerzodésbe és a kapcsolodo
dokumentumok feltételrendszerébe beépiiltek.

4./Az uzletrész adasvételi szerzodés

A BUDA Palota MNB mint Vevé altali megvasarlasa kozvetett médon a BUDA Palotat
tulajdonlé tarsasag — Optimum -—Penta Ingatlanbefektetési Korlatot Felelosségii
Tarsasag — cg. szama : 01-09-282793 adészama: 25569751-2-41  statisztikai
szamjele:25569751-6820-113-01 vasarlaskori székhelye: 1013 Budapest, Dobrentei utca
2. - 100 %-os iizletrészének a megvasarlasaval valésult meg. A cég jegyzett tokéje : a
(zaraskor ) 10.100.000.- Ft. A tarsasag a megvasarlast megel6zoen és azt kovetéen
egyszemélyes tarsasagként miikodik tovabb, az arra vonatkozo - a Polgari
Tovénykonyvrol szolé 2013. évi V. torvény (Ptk. ) és a 2006. évi V. torvény (Ctv. )
hatalyos rendelkezései valamint a kapcsolodé jogszabalyok alapjan.

Az lzletrész adasvétel specialitdsa, hogy annak értékét a szerz6dé felek — OPTIMA
Befektetési, Ingatlanhasznositd ¢€s Szolgaltatd Zartkoérllen Mikodd Részvénytirsasdg —
cégjegyzékszama : 01-10-048464 adoszama : 25294848-2-41, stasztikai szamjele : 25294848-
6820-114--01 székhelye: 1013 Budapest, Dobrentei utca 2. mint Elad6 és a Magyar Nemzeti
Bank — székhelye: 1054 Budapest, Szabadsag tér 9. mint Vevd - az iizletrész adasvételi
szerz0dés megkotésének/alairasanak idOpontjaban egy késobbi idépontra, a BUDA Palota
mint ingatlan folyamataban atalakitéas, felujitas alatt levé beruhdzas szerkezetkész allapotot
elérd zaréas idOpontjara hataroztak meg.

Az iizletrész adasvételi szerzodés alairasanak az idépontja : 2018. juinius 22.
Az iizletrész atruhazas — tulajdon atszallas idépontja/zaras: 2019. 05. 31.

Az eldzetes szakértdi vizsgalatokra, jelentésekre alapozott dontés el6készités utan az MNB
lgazgtosaga a 129/2018. (06. 15.) szamu Igazgatosagi hatarozattal dontott és (egy hét malva )
2018. 06. 22. napjan az Elado és a Vevd alairtdk az iizletrész adasvételi szerzddést.

Az zletrész adasvételi szerzddés a mogottes vagyon- eszkozérték - nagysagat
figyelembevéve részletesen szabalyozza a vételarat és a kifizetés feltétel rendszerét, a
biztonsagi eljarasrendet.

Az lzletrész adasvételi szerz6dés mint a tranzakciot meghatarozd egyik legfontosabb
dokumentum indokolja az abbol vald néhany legfontosabb rész kiemelését.

fgy ki kell emelni :

-Az Uzletrész adasvételi szerzodésben rogzitettek szerint a Zaras feltételével az Elado eladja, a
VevO megveszi az lizletrészt a Zaraskor, a Zaras idépontjanak hatalyaval.

-Az uzletrészt az Eladd minden tehert6l mentesen ruhazza at a Vevbére mindazokkal a
jogokkal egytitt, amelyek az Uzletrészhez a Zaras id6pontjaban kapcsolodnak.

-Az iizletrész ellenértékét/ vételarat a felek a Zaras idopontjara 45.300.000.- EUR azaz
negyvenotmillio-haromszazezer eurd oOszegben hataroztak meg, amely igazodik az
ingatlannak a zaras idopontjara Kivitelézéssel elért értékéhez.
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A felek megallapodasa alapjan a Vevé vallalta, teljesitette, hogy az iizletrész alairasaval
egyidejiileg az iizletrész — elozetes - vételarat 14.775.501.000.- Ft- azaz tizenégymilliard-
hétszazhetvenotmillio-otszazegyezer forintot a megbizott iligyvédi irodanal letétbe
helyezte. Az arfolyamot a felek az alairast megel6z6 napon fennallo 326,17 EUR/HUF
arfolyam szerint hataroztak meg.

( Az BUDA Palota mint ingatlan értékét a felek - a szerkezetkész allapot figyelembevételével
- CBRE Kft. értékbecslésnek alapulvételével hataroztak meg. )

A felek megallapodtak az iizletrész értékének a végleges szamitasi modjaban ill. és arra az
esetre is, ha az iizletrész vételara attol eltér. )

-Az lzletrész adasvételi szerz6dés részletesen szabalyozta azokat a feltételeket, amelyeket a
zaras idopontjara az Eladonak a tehermentesités érdekében el kellett végezni.

Ezek koziil ki kell emelni, hogy az Elad6é korabban az MKB bankt6l 30.000.000.- EUR
keretosszegli hitelt vett fel és jelentds Osszegben kotvényt bocsatott ki

Az Uzletresz adasvételi szerzodés modositasara a felek egyeztetése alapjan két alkalommal
kertilt sor.

A 182/2018. ( 08. 22. ) szamii Igazgatdsagi hatarozat az eldterjesztésben irt indokok alapjan
jovahagyta az Uzletrész adasvételi szerz8dés modositds tervezetét — a modositdsokkal
egységes szerkezetben — és a Letéti szerzodés modositds egységes szerkezetbe foglalt
tervezetét, és hozzajarult ahhoz, hogy a 34.752.390.- EUR ( azaz harmincnégymillio-
hétszazotvenkétezer-haromszazkilencven euré ) a szerzodés modositas napjat
kozvetleniil megel6z6 munkanapon fennallo6 EUR/HUF arfolyam szerint forintban elso
elozetes vételarrészletként Kkeriiljon az elado OPTIMA Befektetési Zrt.-nek megfizetésre
a Letéti szerzédésben foglalt, az abban letétként elhelyezett 0sszegbdl. A letétbol
felszabaditott 6sszeg 11.222.589.303.- Ft volt.

A fentebb felhivott hatdrozat intézkedett, hogy a letétbdl felszabaditasra €s kifizetésre keriild
Osszeg biztositdsara jelzalogszerzédés késziiljon és az MNB jelzdlogjoga elsdé zédlogjogi
ranghelyen ¢és kapcsolodoan elidegenitési és terhelési tilalom keriiljon bejegyeztetésre az
ingatlan nyilvantartasba az Optiumum-Penta Ingatlanbefektetési Kft. tulajdonat képezd
Budapest XII. keriilet belteriilet 6801/1 hrsz. alatti ingatlanra ( Buda Palota ). A jelzalogjog
¢és kapcsolodoan az elidegenitési és terhelési tilalom bejegyezése az ingatlan nyilvantartasha
az ingatlan tulajdoni lapjara 2018. 08.28-an 147227/2/2018/18.08.28. iigyszam alatt

megtortent.
( Tulajdoni lap III. rész.6.€s 7. pontja. A jelzalogjog torlés és az elidegenitési és terhelési tilalom torlése a
jelentés készitésének idépontjaban folyamatban van. Széljegy.)

Az itt fentebb irt Igazgatdsagi hatarozatban dontés sziiletettt arr6l is, hogy az elsé eldzetes
izletrész  vételar-rész kifizetésével egyiddben az MNB menedzsment jogok egy részét
megkapja az Optimum - Penta Ingatlanbefektetési Kft-ben. Az MNB altal tigyvezetd
kijeldlésére és Ugydontd Feliigyelé Bizottsag létrehozasara keriilt sor.

Az MNB Igazgatiosaga a 103/2019. (05.30. ) szamu Igazgatosagi hatarozottal jovahagyta
az Optimum —Penta Ingatlanbefektetési Kft. Uzletrész adasvételi szerzédés 2. szamiu
modositasat.

A dontés lenyege, a Magyar Epitd Zrt. kivitelezd végleges végszamlajanak a csokkentése
kapcsan az Uzletrész végleges vételaranak a csokkentése és ndveld tényezd volt a Zarasi
pénziigyi beszamolo konyvvizsgalati koltségeinek 50 %-a
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5./ A letéti szerzodés

Az OPTIMA Befektetési, Ingatlanhasznosito és Szolgaltato Zartkortien Mikodo
Részvénytarsasag székhelye: 1013 Budapest, Dobrentei utca 2. mint Uzletrész eladdja /
Eladé és a Magyar Nemzeti Bank — székhelye: 1054 Budapest, Szabadsag tér 9. mint
Uzletrész vevdje és Letevé/Vevé - az iizletrész adasvételi szerz6dés megkdtésének napjan
letéti szerzddést is kotottek a Letétet kezeld Ugyvédi Irodaval (Letéteményes ).

A letéti szerz6dés atfogdan szabalyozza a szerz6dd felek jogviszonyait, kiemelten a letét
targyat és a letéti 0sszeg felszabaditasara vonatkozo szabalyokat, megallapodasokat.

A Letéti szerzédést és az Uzletrész adasvételi szerzédést a felek egymasra hatdsukban hoztak
1étre, a hivatkozasok ezt igazoljak.

A letéti Osszeg felszabaditasara vonatkozo rendelkezések részletesen szabalyoztak azokat a
feltételeket, melyekkel a letétbe helyezett vételar felszabadithato.

A ziras napjan 2019. 05. 31-én az Uzletrész adasvételi szerzédés két médositassal
egységes szerkezetbe foglalt rendelkezései szerint az elsé eldzetes vételar-részlettel
csokkentett 6sszege 2.552.911.697.- Ft (azaz Kkétmillidrd-otszazotvenkétmillio-
kilencszaztizenegyezer-hatszazkilencvenhét forint ) az iigyvédi letétbol felszabaditasra és
kifizetésre keriilt az Elado javara, mert annak feltételei fennaltak.
( Az Elad¢ és vevd letéti szerz6dddés 2.2 pontja szerinti kozos nyilatkozata a letéteményeshez
cimezve, kelt Budapest, 2019. 05. 31. Alairék : OPTIMA Befektetési Zrt. Elado képviseli :
meghatalmazott, MNB vevd képviselik : dr. Fomotor Barna féigazgato, dr. Varga
Levente igazgat6 )

Az Optimum —Penta ingatlanbefektetési Kft. 100 %-os {lizletrésze megvasarlasanak a
szamitasa :

Letétbe helyezett el6zetes vételar : 14.775.501.000,- Ft 45.300.000.- EUR
Elsd vételar —rész felszabaditas :  11.222.589.303.- Ft 34.752.390.- EUR
Zaraskor kiengedett 0sszeg : 2.552.911.697,- Ft

Visszatartas osszege 1.000.000.000.- Ft

A vételarbol még Eladot

illetd rész 591.306.818.-Ft

MNB-nek visszajar a letétbol 408.693.182.- Ft

6./Az iizletrész adasvétel mogotti ingatlan és a felujitas, atépités jellemzése
6.1., A BUDA Palota mint ingatlan

Az ingatlan fobb adatai :

Az ingatlan a Budapest Févaros Kormanyhivatal XI. Kertileti Hivatal ( Foldhivatal ) ingatlan
nyilvantartasdban a 6801/1 helyrajzi szamon van nyilvantarva.

Cim : 1122 Budapest, Krisztina kortt 6.

Az ingatlan tulajdoni lapjan a szakértdi jelentés lezarasanak az idépontjaban 2019. 11.
16-4n a kovetkezo széljegyek és bejegyzések szerepeltek :
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( Forras : E —hiteles tulajdoni lap — teljes masolat 2019.11.16. 2. sz. figgelék )

Széljegy 116055/2019.06.07. Elidegenitési és terhelési tilalom torlése iranti kérelem Magyar
Nemzeti Bank RT. 1054 Budapest V. ker. Szabadsag tér 8-9.

Jelzalogjog torlése iranti kérelem Magyar Nemzeti Bank RT. 1054 Budapest V. ker.
Szabadsag tér 8-9.

Széljegy: 153357/2019. 09.09. ’
Hasznalat joganak bejegyzése iranti kérelem ELMU HALOZATI Kft. 1132 Budapest XIII.
ker. Vaci ut 72-74.

A széljegyek mogotti bejegyzési/torlési kérelmeket a kérelmet benyujtok altal beadott
okiratok alapozzak meg.

- 116055/2019.06.07. széljegyszam alatti Elidegenitési és terhelési tilalom torlése iranti
kérelem, Jelzélogjog torlése iranti kérelem az ingatlan tulajdoni lapjara III. rész 6. és 7.
sorszam alatt a Magyar Nemzeti Bank javara bejegyzett jelzalogjog ¢€s elidegenitési és
terhelési tilalom torlésére vonatkozik. A torlés irdnti kérelem Osszefiigg azzal, hogy az MNB
Igazgatosag 2018. 08.22-én a 182/2018. ( 08. 22.) sz. hatarozataval hozzajarult ahhoz, hogy
az Optimum —Penta Ingatlanbefektetési Kft. {izletrészének a megvasalasara a megbizott
Ugyvédi Irodanal letétbe helyezett 45.300.000.- EUR - nak megfeleld forint letét 6sszegébdl
34.752.390.- EUR a szerz8dés modositas napjat kozvetleniil megel6z6 munkanapon fennalld
EUR/HUF arfolyam szerint elsé elézetes vételarrészletként kifizetésre keriilt.

( az MNB Igazgatosag 2018. 08.22-i 182/2018. ( 08. 22. ) sz. hatarozatanak 1. II. és III
pontjai )

Az ingatlan nyilvantartasba az ingatlan tulajdoni lap III. rész 6. sorszam alatt bejegyzett
jelzélogjog 11.222.589 303 Ft erejéig elsd zdlogjogi ranghelyen.

Jogosult : Név : Magyar Nemzeti Bank

cim: 1054 Budapest V. ker. Szabadsag tér 9.

- 153357/2019. 09.09. széljegy szam alatt :
Hasznélat joganak bejegyzése iranti kérelem ELMU HALOZATI Kft. 1132 Budapest XIII:
ker. Vaci at 72-74. —szerepel.

A BUDA Palota irodahazban levé kozcéli traféo kordbban az ingatlan teriiletén kapott
elhelyezést. Az ingatlan atépitésére, feltjitasara tekintettel a trafot at kell helyezni a
mélygarazs lejarata el6tti teriiletre a Krisztina korut feléli oldalon. Az athelyezés tigyében az
Optimum —Penta Ingatlanbefektetési Kft. és az ELMU megallapodast kétottek. Az ELMU
ennek ingatlan nyilvantartasi bejegyzését kéri az ingatlan tulajdonosaval kotott megallapodas
alapjan. A traf6 uj helyének a kiépitése megtortént.

( Forras : Dr. Gyurity Branké ligyvezetd tajékoztatasa, helyszini szemlén tortént szemre
vételezés)

- A tulajdoni lap I. rész alatt — Kivett irodahdz, udvar és posta - megnevezés szerepel. a telek
teriilete 5.687 m2

- Az ingatlan tulajdoni lap II. rész 13. sorszam alatt tulajdoni hanyad : 1/1
bejegyz0 hatarozat, érkezési id6 : 134470/1/2019./19. 07. 23. jogcim: beolvadas
jogallas : tulajdonos
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név : OPTIMUM —PENTA Ingatlanbefektetési Kft.

cim: 1054 Budapest V. ker. Szabadsag tér 9.. —adatvaltozas atvezetése - bejegyzés szerepel.

(A bejegyz6 hatarozat szamabol és érkezési id6 hivatkozasbol lathatd, hogy az Optimum -—Penta
Ingatlanbefektetési Kft. székhelye az MNB székhaz cimén van bejegyzve. A Kft. székhelyének athelyezésére a
korabbi cimrél az tizletrész adasvétel zarast kovetden keriilt sor. )

- Az ingatlan tulajdoni lap IIl. rész 2. sorszam alatt — bejegyzd hatarozat, érkezési id6 :
84036/3/2008. /08.03. 13. sz.

Hasznalat joga 1207,05 m2 teriiletre

jogosult: MAGYAR TELEKOM NYRT.

cim 1013 Budapest, 1. ker. Krisztina korat. 55.- bejegyzés a 111715/4/2019./19.05.29. sz.
hatarozattal torlésre keriilt és a Tulajdoni lap III. rész 8. sorszam alatt, bejegyzd hatarozat,
érkezési id6: 111715/4/2019./19.05.29. sz. alatt Hasznalat joga eredeti rangsoraban a IIL./2.
sorszam alatti bejegyzés athozatala, 728 m2 nagysagu teriiletre, 84036/3/2008/08.03.03.
utalas I11/2.

jogosult: MAGYAR TELEKOM NYRT.

cim 1097 Budapest, IX. ker. Konyves Kalman korut 36. — bejegyzés szerepel.

A valtozas 1ényege: hasznalati jog bejegyzése és torlése iranti kérelméhez az Optimum —
Penta Ingatlanbefektetési Kft. és a Magyar Telekom Téavkozlési Nyilvanosan Miikodd
Részvénytarsasag altal Budapesten, 2019. 05. 27-én megkotott Ingatlan hasznalati
megallapodas mddositasa - kapcsolodik.

A Magyar Telekom Nyrt-t egy korabbi megallapodas alapjan a BUDA Palota ingatlanban
1.207,05 m2 hasznélati joga illette meg. A felek a hivatkozott okiratban abban allapodtak
meg, hogy a Magyar Telekom Nyrt. altal korabban hasznalt teriilet — amely
tavbeszeélokozpont miikodtetési célokat szolgal - 729,1 m2 re csokken a tavbeszélokdzpont
iizemeltetésének iddtartamara.

- Az ingatlan tulajdoni lap III. rész 6. sorszdm alatt

bejegyz6 hatarozat, érkezési id6 : 147227/2/2018/18. 08. 28.

jelzalogjog 11.222.589 303 Ft azaz
tizenegymilliard-kétszazhuszonkétmillio-6tszaznyolvankilencezer-haromszazharom Ft erejéig
Els6 zalogjogi ranghelyen.

Jogosult : Név: Magyar Nemzeti Bank

cim: 1054 Budapest, V. ker. Szabadsag tér 9.

Megjegyzés : a széljegynél hivatkozott jelzalogjog torlés folyamatban van.

- Az ingatlan tulajdoni lap III. rész 7. sorszam alatt
bejegyz6 hatarozat, érkezési id6 : 147227/2/2018/18. 08. 28.
Elidegenitési €s terhelési tilalom a jelzalogjog biztositasara
utalas II11/6.

Jogosult : Magyar Nemzeti Bank

cim. 1054 Budapest, V. ker. Szabadsag tér 9.

Megjegyzés : a széljegynél hivatkozott elidegenitési és terhelési tilom torlés folyamatban van.

Az Optimum -Penta Ingatlanbefektetési Korlatolt Feleldsségli Tarsasag tulajdonaban levo a
Budapest XII. kertilet belteriilet 6801/1 helyrajzi szdmon nyilvantratott ingatlant, -
természetben 1122 Budapest, XII. keriilet Krisztina krt. 6. — Kivett irodahaz, udvar és posta —
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megnevezeési ingatlannak a tulajdonjogat kozvetetten az Magyar Nemzeti Bank {izletrész
adasvételi szerzodéssel megszerezte.

Az ingatlan tulajdonosa 1/1 tulajdoni hanyadban maradt az Optimum -Penta
Ingatlanbefektetési Kft.

Az MNB mint alapité 2019. 10. 14-én dontésével megvaltoztatta az Optimum-Penta
Ingatlanbefektetési Kft. cégnevét.

A tarsasag cégneve a névvaltoztatas utan: MNB — Ingatlan Korlatolt Felelosségii Tarsasag
— lett.
A tarsasag roviditett cégneve : MNB —Ingatlan Kft.

A névvaltoztatast az ingatlan tulajdoni lapjan az ingatlan nyilvantartsaban at kell vezetni.
( A névvaltoztatas az ingatlan tulajdoni lapjan 2019. 11. 16-an még nem keriilt széljegyként
feltlintetésre. )

Az ingatlan tulajdoni lapjan a vizsgalat id6pontjadban levo széljegyek elintézésre varnak. Ha
az ingatlaniigyi hatésdghoz — Budapest Févaros Kormanyhivatala XI. Keriileti Hivatala
Budapest, XI. Budafoki ut 59. - kérelmezOk altal benyujtott az ott levé kérelmek a
jogszabalyi eldirasoknak megfelelnek - az ingatlaniigyi hatdsadg a kérelmekkel egyezéen a
valtozasokat bejegyzi vagy azt/azokat torli.

Viarhato, hogy az ingatlan nyilvantartasi hatésaghoz/Foldhivatalhoz benyujtott, folyamatban
levo kérelmek elintézést nyernek.

6.2., Az épitési engedély

A Buda Palota Kft. (1095 Budapest, Maridssy u. 7. ) kérelmez6 kérelmére a Budapest Fovaros

Kormanyhivatala Kulturalis és Orokségvédelmi Irodaja a 460/123/26/2011 iigyiratszam alatti

hatarozataval engedélyt adott arra, hogy a Budapest XII. ker. Krisztina krt. 6-8. sz. (akkor

még 6801/4 és 6801/5 hrsz. alatti ingatlanra), a volt Posta palota épiiletének kiils6 és belsd

felujitasara, belso terek részbeni atalakitasara, a homlokzati nyilaszardk cseréjére, az épiilet

belsé udvardnak foldszinti beépitésére és az épiilet mellett ( részben az udvara alatt )

haromszintes mélygardzs épitésére, a Csaba utcdhoz és a Krisztina koruthoz csatlakozo

szinteken kereskedelmi funkcioj terek kialakitasara, a Il.-VIIL. emeletig terjed6 szinteken

irodakat alakitsanak ki.

A kérelmez6 a kérelmet a hatésaghoz ( MD —-Studio Kft. ) felelds tervezo,
( MD-Stadio Kft. ) tartoszerkezeti tervezo és ( ASPECTUS

ARCHITECT Zrt. ) miemlékvédelmi szakértd 4altal 2010. 12. hoénapban készitett

tervdokumentacio alapjan nyujtotta be.

Miiemléki torzsszam : M 16278

A hatarozatban az engedélyt kiadd hatosag kikotése: az épiiletben 1€v6 ill. tervezett 7 db.

felvonora vonatkozo6 kiilon épitési engedéllyel érvényes.

A hatarozat kelte: Budapest, 2011. 07. 13.

A hatarozatrol 14 hatosag, szervezet, intézményt kapott értesitést.

A hatarozat 2011. 09. 29. napjan a 460/123//39/2011 {ligyiratszamu értesitéssel valt jogerdssé.

Az épitési enegdélyt 2014. 4prilis 28-an modositottdk. A modositds a tervezett teriilet

megosztas miatt jott 1étre, de az elmaradt.

( Mint emlékezetes a 2011-ben kiadott épitési engedélyben hatarozatban Budapest XII. ker.

6801/4 és 6801/5 hrsz. szerepelt.)
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Az épiilet felujitasara, atalakitasara, bévitésére vonatkozé épitési engedély az elmult nyolc év
soran tOobbszor modositdsra, meghosszabitasra keriilt, az engedélyezésben résztvevo
hatésagok is valtoztak.

A terjedelmes épitési engedélyezési iratokbdl/okiratokbdl ki kell emelni a Budapest
Fovaros Kormanyhivatala 1. Keriileti Hivatala — Ugyiratszam: (ETDR azonosité )
201900040151 Iratazonosité: IR-000286719/2019 Iktatészam : BP-01/007/118-18/2019 —
hatarozatat, mely az épitési engedélyt tovabbi egy év idotartamra meghosszabitotta. Az
engedély érvényes: 2020. augusztus 6-ig. Az épiilet jelenleg érvényes épitési engedéllyel
rendelkezik.

Tovabba Budapest Fovaros Kormanyhivatala I. Keriileti Hivatala — Ugyiratszam: (ETDR
azonosito ) 201900033179 Iratazonosito: IR-000267365/2019 Iktatoszam : BP-01/007/01446-
6/2019 - hatarozataval az Optimum-Penta Ingatlanbefektetési Kft. ( 1013 Budapest,
Dobrentei u. 2. képviseli : dr. Gyurity Branké tigyvezetd ) kérelmezdének a Budapest XII. ker.
Krisztina krt. 6-8. sz. ( 6801/1 hrsz. ) alatti ingatlanra a Buda Palota Irodahaz 0j térszin alatti
épitmény épitési munkainak az elvégzésére az MD —Studié Epitész Iroda ( 1029 Budapest,
Simon u. 1.) Szalai Tihamér E/1 01-2050 vezeté tervezd és kapcsolddo tervezdk altal 2019.
majus honapban készitett tervdokumentaciod szerint az ¢épitési és orokségvédelmi engedélyt
megadta az ott irt feltételekkel. Kelt Budapest, 2019. janius 28. (Az engedély az irodahdz
gépészeti berendezéseinek elhelyezését biztositd €pitési 1étesitmények Kivitelezésére
vonatkozik. )

6.3., A BUDA Palota felujitasanak, atalakitasanak épitész szakérto altali attekintése

A mult szazad els6 negyedében (1924 ) épiilt Buda Palota (volt Posta Palota ) ingatlan
Budapest, XII. Krisztina krt.6-8. HRSZ: 6801/1 sz. alatt talalhato.

Az elmult szazad els0 negyedében megvalosult milemlék épiilet M16278 torzsszamon
nyilvantartott, de a féldhivatali nyilvantartds tulajdoni lapjan nem szerepel.

Az akkori épiilet tervezésére megbizast a nyertes palyazo kapta akinek a csodalatos alkotasat
az tette kiilonlegessé, hogy csokkentett belmagassagot alkalmazott az irodaépiileteknél nem
szokasos modon. Ez a koriilmény sok méltatast kapott a szakmai és nem szakmai korokben
egyarant, de ennek a jelentdsége a jelenleg folyamatban levd felyjitas, atépités kapcsan az
MNB érdekkorébe keriilésénél lesz. Az adott belmagassag elényként és hatranyként egyarant
kezelést/megoldast igényel. .

Az ingatlan értékbecsld szakértéje jol jellemezte, az épiiletet, mely Magyarorszag és
Budapest kincse mint Posta Palota, mint Buda Palota.

Az épiilet attervezésének, bovitésének, felujitasanak a folyamataibol, a tanulmanytervekbdl a
teljesség igénye nélkiil az MNB szemszogébdl ki kell emelni :

-2016. december 9-én az Optimum-Penta Ingatlanbefektetési Kft, mint megrendel6 és az MD
Studié Kft, mint tervezd a tervezési szerzddés 2. szami modositasanak 1.sz. fliggeléke
Modositott tervezési programmal meghataroztak a teljeskort feltjitas tervezésének, inditasat.
A megallapodas alapjan elkésziiltek a kiviteli tervek valamint az emeltszintli szerkezetépitési
miiszaki leiras.

2018.01.17.-én a Vallalkozéasi Szerzédés 3.-ik szami modositassal egységes szerkezetbe
foglalva jott 1étre az Optimum -Penta Ingatlanbefektetési Kft megrendeld és a Magyar Epitd
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Zartkorien Mikodd Részvénytarsasag (1149 Budapest, Pillang6é u.28) vallalkoz6 kozotti
kivitelezOi szerzodés.

Fontos rogziteni, hogy a hivatkozott kiviteli szerz6dés 3.9. pontjadban a Kivitelezd
kotelességeként felsoroljak az atadashoz sziikséges bizonylatok és dokumentumok meglétét és
azok biztositasat.

2018. 04. 17.-én késziilt miiszaki atvilagitas az MNB 2018. aprilis 3.-1 megbizasi szerzodése
alapjan a STRABAG-PFES Zrt. részérdl az atvilagitds az akkori miszaki allapotot tiikrozi,
melyhez utdlag az épitész szakértonek nincs észrevétele.

A hivatkozott szakértdi anyag érdemi észrevételeket nem tart fel. Az épiiletnél a
belmagassagi kérdés ismert volt, de a szakértdi anyag ezt a feltételt nyomatékositotta, mert ez
a kérdés ill. ennek megoldasi igénye végigkiséri a beruhdzast. A csapadékviz, rétegviz és a
rampa lejtési viszonyai kérdésben a kivitelezd és megrendelé tudomassal birt és miiszaki
megoldas 1étezik ezek kezelésére.

2018.05.18.-i CBRE Kft részére elézetes varhato koltségbecslésre adott az MNB megbizast.
A megadott 550 és 300 euré/m? megkozelitést sériilékenynek mindsithetd. Javasoljuk
megvarni a II. iitem tervezdi drazott koltségvetését, ami varhatdéan a kozeli idoben esedékes.

2018.junius 15.-i MNB Igazgatdsaganak iilésen kiviili hatdrozathozataldhoz (gyorsitott
eljaras) ELOTERJESZTES-e részletesen atoleli az épiilettel kapcsolatos elézményeket és tesz
javaslatokat az elokészitést eldsegitd hatarozatok meghozatalara.

Az el6terjesztés alapjan a 129/2018.(06.15.) szam lgazgatosagi hatarozattal dontés sziiletett
az Optimum-Penta Ingatlanbefektetési Kft 100 %-0s iizletrészének a megvasarlasardl az
OPERATIV BIZOTTSAG létrehozasarl és az MNB részérl abban delegaltak
meghatarozasarol.

Az el6zbéekhez kapcsoloddan a 182/2018.(08.22.) szamu lgazgatdsagi hatarozattal a sziikséges
intézkedések megtételét hataroztak meg.

Az OPERATIV BIZOTTSAG és annak Miiszaki munkacsoportja jelentés feladatokat kapott.
Ezek koziil ki kell emelni :

- Magyar Epité Zrt. mint kivitelezd altal vallalt miiszaki teljesitések és késedelmes
teljesitések, valamint potmunkak befogadtatasanak koordinalasat, valamint

-Az épités II. iitemének beruhazoi el6készitése, az MD Studio Kft. mint tervezd részére
megfeleld tervezési program elkészitése, leegyeztetése.

2018.11.16.-4n A Magyar Epité Zrt és az OPTIMUM-PENTA Ingatlanbefektetési Kft
létrehozta a 4. szamu Vallalkozasi szerzddését hosszadalmas eldzetes miiszaki, pénziigyi
egyeztetésekkel.

Ezen szerzédésmodositasban megkiséreltétk a Magyar Nemzeti Bank mint leendd 1j

crer

A szerzédésmodositassal nem érintett pontokat valtozatlanul hagytak.

2018.11.01.-én A Magyar Nemzeti Bank, mint megrendel6 és az MD Studié Kft mint tervezd
kozott 1étrejott az épités II. befejezd litemének tervezésére a KONCEPCIO VAZLAT. A
tervezési szerzddés 8. szamu modositasdnak mellékleteként.

2019.03.29.-én A Magyar Epitd Zrt és az Optimum-Penta Ingatlanbefektetési Kft
tovabb moddositotta a vallakozasi szerz6dést — létrehozva annak az 5.szamu modositasat.
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Ebben modositasban az elmaradé munkak, potmunkak, pénziigyi litemtervét pontositottak a
nem ¢€rintett pontok valtozatlan hagyasaval.

6.4. A helyszini bejaras tapasztalatai és a kivitelezési szerzodés

A targyi vizsgélatban résztvevo fiiggetlen szakértok altal 2019. janius 04-én és 2019. oktober
25-én keriilt sor a BUDA Palota helyszini bejarasara Dr Gyurity Branké Ur iigyvezetd
kiséretében.
Az ingatlan felujitasnak, atépitésének a munkalatait az Optimum —Penta Ingatlanbefektetési
Kft. jogelddje mar megkezdte 2013. julius 23-an.
A kivitelezési szerzodés azt kovetden tobbszor modositasra keriilt. A vizsgalat soran a korabbi
szerzOdésekkel nem foglalkoztunk. A jelen vizsgdlatban ugyanakkor a helyszini szemlén
figyelemmel voltunk az Optimum —Penta Ingatlanbefektetési Kft. megrendelé ¢és a Magyar
Epitd Zrt. vallalkozé Budapesten, 2018. januar 17-én megkétott Vallakozasi szerzédés 3. sz.
modositassal egységes szerkezetbe foglalva szerzddéses feltételeinek az érvényesitésére.
(Ez a szerzédés / szerzédésmodositas volt idoben legkozelebb az MNB, mint Vevd
belépésehez az atépités/felujitas folyamatéaba. )

A vallalkozasi szerz6dés részletesen tartalmazza a szerz6d6 felek — megrendel6- vallalkozo -
felek jogait és kotelezettségeit.
Kiemelten ,, a Vallalkoz6 szerzddéses kotelezettségét képezi az Ingatlan felujitasahoz az
Epitési engedélyeknek és a kiviteli terveknek megfeleld, a melléletekben részletesen
meghatarozott emelt szintii szerkezetkész miiszaki allapot megvaldsitasahoz szilikséges
Kivitelezési és szerelési tevékenység teljesitésével kapcsolatos sszes — a jelen vallalkozasi
szerz6dés és mellékletei alapjan felmeriil6 feladat, ......... ,, (szerzddés 2.8. pontja )
A teljesités hataridejét a felek akkor a Vérmezd utcai homlokzat kivételével 2018. 08. 31.
hataridd megjelolésével, a Vérmezd utcai homlokzat miiszaki atadds —atvétel kezdo
idépontjanak eljarasat 2018. 10. 31. napjaval hataroztak meg.
Az Optimum —Penta Ingatlanfejleszté Kft. képviseldjének tajékoztatasa szerint a
szerkezetkész allapot atadasaval a kivitelezo cstszott.
Az altalunk 2019. 06. 04-én tett helyszini bejaras és a tajékoztatd kapcsan — a teljesség
igénye nélkiil, nem részletekbe menden — de lathato volt, hogy a kivitelez a szerkezetkész
allapot elérése érdekében a szerzodott munkat elvégezte.
(Tételes ellendrzésre a jelen vizsgalat nem alkalmas, de nem is feladata. )

Az ingatalan homlokzatanak felujitasa megvalosult, a kiils6 nyilaszarok teljes egészében
kicserélésre keriiltek. A fobejarat homlokzatéra felkeriilt az Angyalos cimer.
Az irodahaz belsé szerkezetei a tartoszerkezeti elemekig visszabontasra keriiltek. A fal,
fodém, pillérek oszlopok elbontdsra keriiltek, melyeket a szerkezeti elemek helyreallitasa
kovetett.
Az emeleti szinteken a szerkezeti megerdsitések elkésziiltek, oszlopok kdpenyezése, falazatok
kibontasa, fodémek és falazatok kivakoldsa, vasbeton 1épcsOhazak és liftakndk betonozasa,
ablakok elhelyezése, kdvaképzések elkészitése, ablakok ideiglenes bevédése takarassal.
Kivétel a legfels6 szint feletti fodémek szerkezeti 4tépitése és az épiilet Csaba utcai oldalara
tervezett 1épcs6hdz, valamint a f6ldszinti terek kialakitasa.
A kivitelezd elvégezte az irodaépiiletre eldirt sériilések javitdsat. A mélygarazs szerkezete
elkésziilt. Az udvari fodém attort allapotban volt/van.
A legfelsé fodém felett ideiglenes tetéfedést készitettek bitumenes szigeteld lemezzel. A
1épcséhazak tartoszerkezetig torténd visszabontésa elkésziilt.

Té4jékoztatast kaptunk arrdl, hogy a miiszaki atadas- atvétel 2019. 05. 02. megtortént. A
hianypotlas és a potmunkak végzése folyamatban van ill. volt. (2019. 06. 04-i helyszini bejaras )
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A feljitdsi munkakon jol észrevehetd a statikus, az épitész, a mliemlékes restaurator, a
kivitelezok, a miszaki ellendr és megrendeld egyiittmiikddése, amit a milemlékes hazon
végeztek (szolgaltak a miiemlékes hazat).

Az ¢épitész szakértdé az elsé helyszini bejards alkalmaval hidnyolta a teljes villamvédelmi
rendszer befejezését — néhany villamvédelmi cstcs hianyzott - igy mérési jegyzOkonyv sem
lehetett. A masodik helyszini bejaras soran mar lathaté volt, hogy néhany ideiglenes
villamvédelmi cstcs potlasra kertilt.

A helyszini bejarason latottak alapjan kérdés a statikus szakemberek felé, hogy:

-az egyes szinteken teljesen kibontott hossz és keresztmerevitéseket potolja-e a monolit
vasbeton 1épcs6haz és a liftaknak, vagy késdbbi megoldas lesz?

-az oszlopok kopenyezése eldtt késziilt-e roncsoldsos vasbeton vizsgalat, esetleges
bauxitbeton van-e a megmarado tartészerkezetben.

-az épliletben a terhelési viszonyok jelentdsen megvaltoztak, valamint az udvari mélygarazs
¢s a mellé épitett mélygarazs is valtozast jelent, ezért indokolhatd lenne még most az épiilet
kikonnyitésekor az épiilet siillyedésének vizsgalatara gondolni a mérési pontok beépitésével
és bemérésével, mivel a felsd szinteken fiiggbleges repedés lathatd a téglafalon.

A Sz¢€11 Kalman tér fel6li toronyban gipsz pogacsakat helyeztek a repedések vizsgalatara.

-Tisztazando, hogy a -3 szinti mélygarazs fart vasbeton oszlopai a szomszédos telkekre
kikotéssel épiiltek-e, mert ugy azt a szomszédos ingatlanokra teherként be kell jegyeztetni.
( Az értékbecsld és a miiszaki felmérd is utalhatott volna ezekre a felvetésekre. )

- Az épitész szadmara nem értheté mi indokolja a legfelsé fodém felujitdsanak és a Csaba utca
feloli 1épcs6haz megépitésének athtizodasat a befejezd I1. titemre.

- A kapott vizsgalati anyagokban nem taldlkoztunk a tlizszakaszok ujboli atgondolésaval és a
vasbeton falak beépitésének sziikségességével. A felvetést a II. ilitemre a tervezd(k) és
kivitelez6(k) figyelmébe ajanljuk. Fiiggelék 6. Helyszini bejaras fotoi.

7./A BUDA Palota 1. iitem ( szerkezetkész ) miiszaki atadas —atvétele

2019. majus 2-a Miszaki Atadas — Atvétel lezarasa

A Magyar Epitd Zrt. kivitelezd a vallalkozési szerz6dés rendelkezései szerint az Optimum —
Penta Ingatlanbefektetési Kft. megrendelé felé a BUDA Palota ingatlanban a szerzddésben
vallalt munkakat elvégezte és 2019. 03. 23-an kezdeményezte az atadas —atvételt. Felek -
2019. 04. 01-én a miiszaki atadas-atvételi eljarast megkezték a jelenléti iv szerinti
résztvevokkel — Kivitelezk, miiszaki ellenérok, épittetok — képviselbivel.

A Magyar Epité Zrt. vallalkozé és az Optimum —Penta Ingatlanbefektetési Kft. megrendeld

részvételével a tars cégek részbeni bevonasaval 2019. 05. 02. napjan a Miiszaki atadas-atvétel

zards megtortént. Megrendeldt a miliszaki —atadas atvétel sordn dr. Gyurity Brankoé iigyvezetd
képviselte.

A zaras soran a Kivitelezo atadta, megrendelo atvette az elkésziilt szerz6dés szerinti
munkakat.
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A felek megallapitottak a mennyiségi hianyt, aminek a kijavitasat ill. potlasat a felek nem
kérték, ezért ezeket forintositottak és levontak a végszamlabol.

A felek megegyeztek tovabba, javithaté hidnyt nem rogzitettek, hanem azokat forintositottak
¢és a végszamlabol az elszamolas soran levontak, mint értékcsokkenést.

- mennyiségi hiany: 15.227.275.- Ft (49.120 - EUR)

- értékcsokkenés: 6.430.000.- Ft (20.742 -EUR)

A miuszaki atadés atvételi jegyzokonyvbdl kiemelendd :

»A felek megallapitottak, hogy az épiilet tovabb épitésre alkalmas. A vallalkozé a szerzédéses
muiszaki tartalom szerinti munkékat elvégezte, az észlelt hibakat javitotta a szerz6dés szerinti
véghataridore. Az elkésziilt munkakat a vallalkoz6 atadja, a megrendendel6 a munkakat
atveszi, a csatolt elszamolasi lista szerint, melyben jelolik az értékcsokkenési levonasokat €s
az elmarado tételeket. A felek rogzitik, hogy a végszamla teljesitése igazoldsa soran
szamoljak el a potmunkakat. ,, ( Miszaki atadas-atvételi jegyzokonyv 2019. 05. 02. 3. oldal —
bejaras eredménye — cim alattiak. )

Az atadas —atvételi jegyzokonyv mellékleteit — Jelenléti iv, Elszamolasi lista ( arleszallitas és
elmarado tételek ) zarasa, Extra garanciaval érintett tételek okirata, Atadasi, megvalosulési
dokumentéciok, kezelési és karbantartasi atmutatok, Utdlagos allapotfelvételi dokumentécio
(Tartalomjegyz€k), Jotallasi és szavatossdgi nyilatkozat — a vallalkozédsi szerzddés
kovetelményei szerint a Magyar Epité Zrt. atadta az Optimum —Penta Ingatlanbefektetési
Kft.megrendeldnek.

A fentiek alapjan a feleknek egymaéssal szemben kovetelésiik nincs a jKv szerint.

A szerz6do felek a vallalkoz6 garancidlis és szavatossagi kotelezettségét a szerzddésben
rogzitettek értelmében és kiegészitésével ugy intézték, hogy a kivitelezd 15 napon_beliil 2021.
junius 30 napjdig 200.000 — eurd, majd 2024. jinius 30. napjdig 100.00 — eurd Gsszegre
bankgaranciat nyujt at a megrendeldnek.

A Vallalkoz6 a kijavitasi €s cserélési feladatait természetben teljesiteni koteles.

2019. 05. 02. napjan a Vallalkozo6 atadta a Megrendelonek az atadasi dokumentaciot kiilonds
tekintettel a megvalosulési tervdokumentaciora €s a kezelési és a karbantartasi itmutatora
2 db papir és 3 db digitalis példanyban hivatkozva a vallalkozasi szerz6dés 3.9. pontjara.

Epitész szakértd az atadas —atvételi eljarast rendezettnek tartja, az ahhoz csatolt néhany
észrevétellel:
- a tervez0 jelenlétét és észrevételeit hianyolja,
- a milemlékvédelmi hatdsag képviseldinek jelenlétét és észrevételét
hianyolja,
- hianyolja a turisztikai torony bejarat garancialis ill. szavatossagi bejelentését
az egyenldtlen siillyedés miatti fiiggdleges repedése iigyében,
- helyesli a mennyiségi hiany és értékcsokkenés forintositasat, a II. item-ben
lehet rendezni ezeket a miiszaki kérdéseket,
- az adott bankgarancia biztositék a garancidlis és szavatossagi munkdak
végzésére ez a joteljesitési visszatartast helyettesiti, valtja ki, ha a felek az
egyiittmiikddési szabalyokat betartjak,
- hianyolja az épiiletben hasznalati joggal rendelkez6(k) részvételét, esetleges
észrevételeiket.
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8./Uzletrész adasvétel- zaras, az Optimum-Penta Ingatlanbefektetési Kft. 100 %-0s
iizletrésze tulajdonjoganak az MNB altali megszerzése

Az eldzdekben irtak szerint Magyar Epité Zrt. vallalkozé/atadé és az Optimum —Penta
Ingatlanbefektetési Kft. megrendelé/atvevd kozott a BUDA Palota ingatlan szerkezetkész
allapotban tortént miiszaki atadas —atvétele 2019. 05. 02. napjan eredményesen megtortént.
Ez az eljaras megteremtette az alapjat annak, hogy az OPTIMA Befektetési Zrt. elad6 és az
MNB vevo kozott a felek altal 2018. 06. 22-én megkdtott — tobbszor modositott - lizletrész
adasvételi szerzddés zarasa kovetkezzen.

Az Uzletrész adasvételi szerzédés zarasa 2019. 05. 31-én valosult meg. A szerzédé felek
értékelése szerint - a zaras feltételei mardéktalanul teljesiiltek. A zarasra a DLA Piper Posztl,
Nemescsoi, Gyorfi-Toth €s Tarsai Ugyvédi Iroda székhelyén kertilt sor.

A felek képvisel6i egybehangzoan megallapitottak, hogy az lizletrész adasvételi szerzédés
6.5., ponjaban irt dokumentumokat az Elad6 atadta a Vevonek és a szerzédés 6.6., pontjaban
irt dokumentumokat a Vevd atadta az Eladonak.

A felek akként nyilatkoztak, hogy a zaras feltételét tartamazo dokumentumok megfeleltek a
felek szerz6déses akaratanak.

A felek megallapitottak azt is, hogy a Zaras sikeresen megtortént, az iizletrész
tulajdonjoga az Eladorol a Vevére atszallt és a felek a Zarasi jegyzokonyvet az iizletrész

adasvételi szerzodés vonatkozo rendelkezéseinek ismeretében irtak ala.

( A zarasi jegyzokonyvet az OPTIMA Befektetési Zrt. Eladé képviseletében meghatalmazott,
a Magyar Nemzeti Bank Vevé képviseletében dr. Fomotor Barna Foigazgaté és dr. Varga Levente
Igazgaté irtak ala.)

A zarasi jegyz6konyvhoz csatolt iratok, okiratok, jegyzokonyvek, megallapodasok
rendezik az iizletrész adasvételi szerzoédés altal a zaras feltételéiil tamasztott
kovetelményeket. (Azok tételes ellendrzésére, azok mogottes tartamanak vizsgalatira nem
volt lehetéségiink. )

9./A vizsgalat jogi szakértoi és miiszaki szakért6i megallapitasai

Az MNB Igazgatosdga a 12/2018. 01. 29. szdmu hatarozataval az el6zdekben irtak
végrehajtasa érdekében dontdtt. A dontés lényege az volt, hogy ha a BUDA Palotat
kozvetleniil vagy kozvetve tulajdonlo tarsasdg — az ingatlant eladja az MNB arra kijelolt
szervezeti egységei a dontés megalapozashoz sziikséges szakértdi vizsgalatokat- értékbecslés,
miszaki €s jogi atvilagitas, szamviteli, pénziigyi helyzet attekintése, elemzése — végeztessek
el, és azok eredményét dontési javslattal terjesszék az MNB Igazgatdosaga elé.

A vizsgalatok eredményét, a vasarlas lehetséges megoldasat a bank menedzsmentje 2018.
06. 25-én terjesztette az MNB Igazgatdésaga elé dontésre, javasolta az ingatlan
nyilvantartasban a Budapest XII. kertilet belteriilet 6801/1 helyrajzi szdmon nyilvantartott,
természetben 1122 Budapest , Krisztina krt. 6. sz. alatti ingatlan megvasarlasat.

Miutén ismertt¢ valt, a BUDA Palota mint ingtalan tulajdonosa az Optimum — Penta
Ingatlanbefektetési Kft. az eldterjesztok javasoltak az Igazgatosagnak — az ingatlan kdzvetlen
vasarlasa helyett az azt tulajdonl6 projekt tarsasag - az Optimum — Penta Ingatlanbefektetési
Kft. - torzstékéjének 100 % -a megvasarlasat annak tulajdonosatol az OPTIMA Befektetési -,
Ingatlanhasznositd és Szolgaltatd Zartkortien Mikodé Részvénytarsasagtol — cégjegyzék
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szama : 01-10-048464, addszama : 25294848-2-41, statisztikai szamjele : 25294848-6820-
114-01 székhelye: 1013 Budapest, Dobrentei utca 2. - Elad6tol.

Az MNB Igazgatésaga azért dontott az iizletrész adasvétel mellett, szemben az ingatlan
vasarlassal, mert :

Az iizletrész adasvétel volt az egyediili jo0 dontés. Az épitési engedélyek és hatosagi
engedélyek a mar meglevoe, mikodo Optimim —Penta Ingatkanbefektetési Kft.- re
szoltak. Az épitési engedélyeknek az MNB nevére torténo atirasa az ingatlan vasarlasa
esetén rendkiviil hoszadalmas, iddigényes és munka igényes lett volna. A beruhazas
befejezésének az idejét az engedélyek atiratisa, a hatésagi eljarasok ujboli lefolytatasa
lényeges idéveszteséget okozott volna.

Tovabba a dontésnél figyelembe veendo tényezé volt, hogy az MD —Stiadio Tervezé Kft-
vel a  Magyar Kpit6 Zrt-vel és mas tarsasagokkal az Optimum - Penta
Ingatlanbefektetési Kft-nek €l6 szerzodései voltak. Ezek megsziintetése/ felmondasa és
az uj tulajdonosnak a mar folyamatban levé munkakra uj szerzédéseket kotni nem lett
volna sem ésszerii, sem célszerti.

A legkézenfekvobb megoldas ezért az Optimum -Penta Ingatlanbefektetési Kft. 100 %-
os iizletrészének a megvasarlasa volt.

A tranzakciot elokészito szakértok altal készitett jelentések, elemzések, szakértoi
anyagok ismeretében az MNB Igazgatosaga dontott arrol, hogy a valasztovonalat ott
kell meghuzni ahol a Buda Palota atépitése, felujitasa a szerkezetkész allapotot eléri. A
dontést elokészitd szakértok és a dontéshozo — az MNB Igazgatosaga ugy latta
miiszakilag és pénziigyileg ez a hatarvonal meghuzhat6 ugy, hogy az MNB nem vesz a
»hyakaba” plusz felelésséget.

Azzal, hogy a tranzakciora az iizletrész adasvétel utjan Keriilt sor az MNB nem vallalt
plusz kockazatot. Jogilag, miiszakilag és pénziigyileg is az épités elsé szakaszanak a
lezarasa — egy bonyolult és osszetett eljaras keretében ugyan — de ésszerii és
értelmezheto zarohatar volt. A zaras 2019. majus 31-én megtortént.

A BUDA Palota MNB éltal tortént megvasarlasanak legfobb dokumentumai csoportositva :
- az MNB Igazgatdsaganak hatarozatai
- avasarlast megel6z6 dontést megalapozé szakértdi anyagok, vizsgalatok,

- az MD Stadiéo Kft. — cg.: 01-09-162559 székhely: 1029 Budapest, Simon utca 1.
modositott tervezési program és a kapcsolodo tervek, szerzédések,

- a Magyar Epitd Zrt.-vel - cg. 01-10-041901 székhely: 1149 Budapest, Pillango utca
28. - kotott modositasokat magaban foglaldo 2018. 01. 17-én kelt kivitelezési
szerzOdés, és annak modositasai, valamint a kivitelezéshez, annak ellendrzéséhez
kapcsolodo szerzddések

-  OPTIMA Befektetési Zrt. ¢s az MNB altal 2018. 06. 22-én kotott lizletrész adéasvételi
szerzOdés €s annak két modositasa az Optimum Penta Ingatlanbefektetési Kft. 100 %-
os uizletrészének a megvasarlasara. Kapcsolodo cégiratok, az ingatlan tulajdoni lapja.
A zérds dokumentumai.
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- OPTIMA Befektetési Zrt. és az MNB és a HORVATH és TARSAI Ugyvédi Iroda
altal kotott letéti szerzodés.

- A BUDA Palota mint ingatlan Magyar Epitd Zrt. altal — a modositasokat magaban
fogalald - szerzddés szerint szerkezetkész allapotra kivitelezett atadas atvételi

jegyzokonyv.
- akapcsolddo ingatlan nyilvantartasi eljaras, bejegyzések és torlések iranti kérelmek
- az Uzletrész adasvétel zarasa és a kapcsolodd dokumentumok
Fobb megallapitasok:

- Az Optimum- Penta Ingatlanbefektetési Kft. 100 %-os lizletrésze megvasarlasakor a
projekt tarsasag szamos ,,616” szerzddéssel rendelkezett, a szerzodéses feltételek
adottak voltak. A folyamat soran ezek ellendrzésére kellett a megbizott miiszaki,
pénziigyi és jogi szakértoknek figyelemmel lenni arra, hogy a miiszaki tartalom ne
sériiljon.

- Az lizletrész adasvételi szerz6dés és a kapcsolodo letéti szerz6dés — annak
Osszetettsége, bonyolultsdga okan — magas szinvonalll jogészi teljesitményt mutat,
beleértve a szamos kapcsolodo irat, okirat elkészitését.

-Az Optimum -Penta Ingatlanbefektetési Kft. és az MNB altal megkotott izletrész adasvételi
szerz6dés alairasa és annak lezardsa kozotti iddszakban — 2018. 06. 22. és 2019. 05. 31. kozott
— &s azt kovetden 2019. 06. 14-én és 2019. 10. 20. kozott  tobb kdzbenso, kozottiik 1ényeges
cégadatot érint6 valtoztatds tortént az arra jogosulatak részérol.

- Ezek kozil ki kell emelni a kovetkezdket :

2018. 06.23. cégjegyz€k adataiban valtoztatas,
2018. 06.30. 1étesito okirat modositas,

2018. 09. 13- i létesito okirat modositas,
2018. 12.27-1 létesitod okirat modositas,

2019. 05.15-1 1étesito okirat modositas.

2019. 05. 31. létesito okirat mddositasa

2019. 06. 14. 1étesito okirat modositasa

2019. 10. 14. 1étesito okirat mddositasa

0O O O O O O OO0

A cégjegyz€k adataibol lathato, hogy az OPTIMA Befektetési Zrt. és az MNB altal
megkotott tizletrész adasvételi szerzédés megkdtését kovetden ( 2018. 06. 22. ) a zarasig a
csatolt 3. sz. fliggelékekben foglaltak szerint az alapitoé tobb alkalommal dontétt az alapitd
okirat médositasarol, a cégjegyzek adatainak valtoztatasarol. Tovabba a zarast kovetden
MNB mint uj tulajdonos médositotta a tarsasag alapitd okiratat.

Ezek koziil kiemelést igényel:

-2018. 06. 23-an Fovarosi Torvényszék Cégbirosagan bejelentésre keriilt a cég hivatalos
elektronikus elérhetésége. (59/1 rovat )
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-2018. 06.30-an a Konyvvizsgalo kijelolése/valasztasa BDO Magyarorszag Konyvvizsgalo
Korlatolt Felelésségli Tarsasag cg. szam : 01-09-867785 székhely: HU-1103 Budapest, K&ér
utca 2/A. C. ép. 8 14/2 cégrovat)

- A szerz6do felek egyeztetése, valamint az alapité dontése alapjan 2018. 09.13. -an az
MNB vezet6i - Fémotor Barna Féigazgatd, Lavrincz J6zsef Kornél és Dr. Varga Levente -
bekeriiltek az Optimum -Penta Ingatlanbefektetési Kft. Felligyel6 Bizottsagaba, mely
dontés alapit6 okirat modositast igényelt. Ugydontd Feliigyels Bizottsag létrehozasa. (
15/1.,15/2.15/3 cégrovat)

Ez a dontés Osszefligg az lizletrész adasvételi szerz0dés alapjan letétbe helyezett iizletrész
vételarabol  34.752.390.-EUR  felszabaditasaval, valamint az Optimum -Penta
Ingatlanbefektetési Kft. tulajdonaban levdé BUDA Palota ingatlanra 11.222.589.303.- Ft és
jarulékai erejéig a jelzalogjog bejegyeztetéssel és kapcsoloddan elidegenitési és terhelési
tilalom ingatlan nyilvantartasba torténé bejegyeztetésével.

-2018. 12. 27-én a felek egyeztetése és az alapitdo dontése alapjan az MNB altal delegalt dr.
Gyurity Branko Bertalan lgyvezetd ( vezetd tisztségviseld ) kijelolése/valasztasa 6nallo
cégjegyzési joggal. ( 13/8 cégrovat) Jogviszonyanak kezdete: 2019. 01. O1.

- 2019. 05. 15-én sor keriilt az Optimum -Penta Ingatlanbefektetési Kft. jegyzett t6kéjének
10.000.000.- Ft-r6l 10.100.000,- Ft-ra torténd emelésére. ( 100.000.- Ft emelés ) A jegyzett
toke emelést a Cégbirdsag 2019. 05.20-an jegyezte be a cégjegyzékbe. (11/2 cégrovat )

-2019. 05. 31. Alapité okirat modositas .

A tranzakcio lezarasaként a Magyar Nemzeti Bankot, mint egyediili tulajdonost a
Fovarosi Torvényszék Cégbirdésaga az Optimum Penta Ingatlanbefektetési Kft. 100 %-0s
iizletrésze tulajdonosat — a benyujtott valtozas bejegyzési kérelem, alapitdé okirat modositas,
iizletrész megszerzésének bejelentése, tagjegyzék és kapcsoldodd okiratok alapjan
cégjegyzékbe bejegyezte.

Valtozas idépontja : 2019. 05. 31.

Valtozas bejegyzése : 2019. 06. 17.

-Az MNB mint 4j tulajdonos az Optimum- Penta Ingatlanbefektetési Kft. 100 %-os iizletrésze
megvasarlasat kovetéen modositotta a tarsasag alapito okiratat, a jegyzett tékét 100.000.-Ft-al
emelte, ezaltal a tarsasag torzstokéjel jegyzett tokéje 10.200.000.- Ft lett.

A valtozas idépontja: 2019. 06. 24.

Hatalyos: 2019. 06. 24. ( 4. sz. fiiggelék 11/3 cégrovat )

-Az MNB mint egyszemélyes tulajdonos Optimum- Penta Ingatlanbefektetési Kft. cégnevét
megvaltoztatta, a tarsasag ) cégneve : MNB —Ingatlan Korlatolt Felelosségii Tarsasag

A cég roviditett elnevezése: MNB -Ingatlan Kft.

Valtozas idopontja : 2019. 10. 14. Bejegyzés kelte: 2019. 10. 30.

A szakértdi jelentéshez csatolt fliggelékekben foglaltak bizonyitjak, hogy az MNB altal az
Optimum —Penta Ingatlanbefektetési Kft. megvasarlasa kozvetetten a Buda Palota
tulajdonszerzése a torvényes rendelkezéseknek megfelelt.

Az Optimum- Penta Ingatlanbefektetési Kft.-t érinté valtoztatasok koziil ki kell emelni
a mar elézéekben emlitett 2019. 05.31-i alapité okirat modositast és az ezzel osszefiiggod
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valtoztatasokat, melyekkel az MNB megszerezte az OPTIMA Befektetési -,
Ingatlanhasznositdo és Szolgaltaté Zartkorien Miikodd Részvénytarsasag-tol az
Optimum -Penta Ingatlanbefektetési Kft. torzstokéjének/jegyzett tokéjének 100 %-at,
ezaltal a tarsasag egyediili tulajdonosa lett, mely tarsasag tulajdonaban van a BUDA
Palota ingatlan.

Mindez azt jelenti, hogy a Magyar Nemzeti Bank az Optimum -Penta Ingatlanbefektetési
Korlatolt Felelosségli Tarsasag egyediili tulajdonosaként - a megbizok jogi képviseldjének a
kérelmére - a Fovarosi Torvényszék Cégbirdsagan a cégjegyzékbe bejegyzésre keriilt a 2013.
évi V. torvény -Polgéri Torvénykonyv - és a 2006. évi V. torvény — a cégnyilvanossagrol, a
birosagi cégeljarasrol €s a végelszamoldsrol-szolo  torvény (Ctv. ) szabalyainak
alkalmazasaval.

A vizsgalat megallapitasa, az eljaras szabalyos és torvényes volt, amit az attekintett
iratok szakmai megfelelosége és a Fovarosi Torvényszék Cégbirésaganak Cg. 01-09-
282793/44 szamu végzése bizonyit.

Meg kell jegyezni, hogy a valtozds bejegyzési kérelemhez csatolt iratok, okiratok
torvényességi vizsgalatat a cégbirdsagra torténd benyujtas eldtt az eljard jogi képviseld
megvizsgalni koteles. Azok jogszerliségéért a megbizott ligyvéd/iigyvédi iroda feleldséggel
tartozik. A kapott dokumentumok attekintése, vizsgalata soran nem jutott tudomasunkra olyan
tény, koriilmény amely torvényességi problémakat vetne fel az adott jogiigylet kapcsan. Ebbdl
kovetkezik, hogy a Magyar Nemzeti Bank tulajdonszerzése az  Optimum -Penta
Ingatlanbefektetési Korlatolt Felelosségii Tarsasdagban torvényes és jogszerii.

Budapest, 2019. december 04.

Fliggelékek jegyzéke :
Fuiggelék 1. Fovarosi Torvényszék Cégbirdsaga végzés, Cg. 01-09-282793/44 sz.

Fiiggelék 2. Budapest XII. keriilet belteriilet 6801/1 hrsz. alatti ingatlan E- hiteles tulajdoni
lap teljes masolat.

Flggelék 3. Az Optimum —Penta Ingatlanbefektetési Kft. alapito okirat modositasait, cégadat
modositasokat tartalmazo Cégkozlonyben kozzétett anyagai

(az MNB belépését kovetden 2018. 06. 22-t61 )

Fiiggelék 4. MNB —Ingatlan Kft. cégkivonata 2019. 11. 17.

Fiiggelék 5. A vizsgélat kapcsan attekintett jogszabalyok jegyzéke

Fliggelék 6. Helyszini bejaras, fotok

Fiiggelék 7. OPTIMA Befektetési Zrt. Elad6 tarsasag cégkivonata 2019.11.21.



